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О КОМПАНИИ 
Консалтинговая группа «Инвест Проект» работает на рынке консалтинговых услуг с 2002 года.  

14 ЛЕТ СОДЕЙСТВИЯ ВАШЕМУ БИЗНЕСУ 
 

МИССИЯ 

Формирование устойчиво и динамично развивающегося бизнес - общества путем обеспечения субъектов 
рынка новыми технологиями и решениями в области оценки бизнеса и консалтинга. 
ВИДЕНИЕ 
Общественно признанная оценочная компания, обеспечивающая потребителя первоклассными 
интеллектуальными решениями. 
ЦЕЛЬ 
Формирование узнаваемости и усиление бренда группы компаний на российском рынке оценочных услуг 
за счет улучшения качества предоставляемых услуг и усиления профессиональной команды 
специалистов. 
КОМАНДА 
Это высококвалифицированные специалисты, оценщики I категории, члены крупнейших СРО. Некоторые 
оценщики прошли международную и национальную сертификацию, являются преподавателями ведущих 
Российских ВУЗов, имеют ученые степени. 
РЕГИОНЫ ПРИСУТСТВИЯ 
Москва, Владимир, Нижний Новгород, Тверь, Тула, Орел, Киров, Воронеж, Краснодар, Ростов-на Дону, 
Балашиха, Видное, Коломна, Королев, Ногинск, Раменское, Руза, Ступино, Химки, Ставрополь, Барнаул 
(список не окончательный). 
РЕЙТИНГИ И НАГРАДЫ 
        Лауреат национальной премии в области аудита, оценки, экспертизы и консалтинга 2011 г. 
        Компания «Инвест Проект» по итогам деятельности за 2015 год занимает 11 место (ТОП 
100) в рейтинге делового потенциала оценочных компаний,  и 7 место в рэнкинге Крупнейших 
оценочных компаний, работающих на российском рынке оценки  по версии Рейтингового Агентства 
«Эксперт РА».  
       По итогам национального конкурса «Профессиональное признание» 2010 и 2013, 
проводимого Российской гильдией риелторов, компания «Инвест Проект» победила в  номинации «Лучшая 
оценочная компания в сфере недвижимости».  
        Компания  «Инвест Проект» занимает 5 место (ТОП 50)  по итогам 2015 г  в рейтинге 
наиболее стратегичных оценочных компаний России. (Институт Экономических Стратегий РАН). 
         Компания «Инвест Проект» награждена Золотым сертификатом, подтверждающий 
наивысший рейтинговый индекс: А+++1+++1+++(%). (РА  «ЮНИПРАВЭКС» 2009 г.). 
         Компания «Инвест Проект» награждена Большой Золотой Медалью, подтверждающий 
наивысший рейтинговый индекс: А+++1+++1+++. (РА  «ЮНИПРАВЭКС» 2010 г.). 
ЧЛЕНСТВА. ПАРТНЕРСТВА. АККРЕДИТАЦИИ 
 Член Ассоциации Российских Банков (АРБ) 
 Член Московского банковского союза 
 Член НП «Гильдия управляющих и девелоперов» 
 Аккредитация при ГК «Агентство по страхованию вкладов» 
 Аккредитация при Агентстве по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК) 
 Аккредитация при Delta Credit 
 Партнер Российского Общества Оценщиков (РОО)  
 Аккредитация при Российском Обществе Оценщиков (РОО) 
 Сертифицирована на право предоставление услуг по оценке (НП РОО) 
 Аккредитация при региональной энергетической комиссии г. Москвы (РЭК г. Москвы) 
 Партнер НП «Российская коллегия оценщиков» 
 Аккредитация НП «СРО «Сибирский Центр Экспертов Антикризисного Управления» 

 Аккредитация НП «Саморегулируемая организация арбитражных управляющих Центрального              
федерального округа» 
 Аккредитация НП «Московская саморегулируемая организация профессиональных арбитражных 
управляющих» 
СЕРТИФИКАЦИЯ  
Внутренняя система менеджмента качества Компании «Инвест Проект» соответствует стандарту ISO 
601:2008 
ОФИЦИАЛЬНЫЕ ПАРТНЕРЫ 
Банки: «Сбербанк России (ПАО), «Россельхозбанк» (АО), «Промсвязьбанк» (ПАО), ВТБ 24 (ПАО), 
«Московский индустриальный банк» (ПАО МИнБ), «Собинбанк» (ОАО), «ВТБ» (ПАО), «Уралсиб» (ПАО), 
«МДМ-Банк» (ПАО), АКБ «Связь Банк» (ПАО), «Возрождение» (ПАО), КБ «ДельтаКредит» (АО), КБ 
«Глобэкс» (АО), «Национальный резервный банк» (ОАО), АКБ «Транскапиталбанк» (ПАО), 
Инвестиционный торговый банк (ПАО), Росбанк (АО),   «ФК «Открытие» (ПАО), ОАО «АБ «РОССИЯ» и др. 
 
КОНТАКТЫ 
Адрес: 107207, г. Москва, Щелковское шоссе, д. 77, стр. 1.  
Телефон:  +7 (495) 514-57-38, 518-81-60, 510-89-20, 787-98-24. 
Web: www.cgip.ru 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Табл. 1.1 

Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке № 2016-95/45 от 7 февраля 2017 

Основание для проведения 
оценщиком оценки объекта 
оценки 

Договор на проведение оценки № 2016-95/45 от 18 января 2017 г. 

Объект оценки (общая 
информация, идентифицирующая 
объект оценки) 

1 Здание по адресу Москва, Спиридоньевский пер., д.17, 
(расположенное на земельном участке площадью 480 кв. м, договор 

аренды до 18.02.2025г.), площадью 1 109,1 кв. м, в том числе 
неотделимые улучшения: 

1.1 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) - Plazma 
1.2 Шлюзовая кабина типа МАГНУМ Имущество 

1.3 Кондиционер Toshidf RAS -10NK4CX Имущество 
1.4 Cтанционное оборудование Business Phone 250 Имущество 

1.5 Cплит система Имущество 
1.6 Кассово-операционный узел Имущество 

1.7 Кондиционер мульти-сплит Fujitsu General Имущество 
1.8 Кондиционер сплит-система LG Electronics Имущество 

1.9 Кондиционер HITACHI RAS-07CH1/RAC-07CHV1 Имущество 

1.10 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество 
1.11 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество 

1.12 Кухня дл 2 m со встренным холодильником, плитой и 2 
стульям Имущество 

1.13 Кондиционер настен. Внутрибанковский 
1.14 Кондиционер настен.LG Внутрибанковский 
1.15 Кондиционер настен.LG Внутрибанковский 

1.16 Кондиционер SAMSUNG AQ07AME Имущество 
1.17 Кондиционер Sumsung AQ07A5ME Имущество 
1.18 Кондиционер Samsung AQ07A5ME Имущество 

1.19 Кондиционер LG S12LH Имущество 
1.20 Кондиционер GENERAL AWH 14L SAZ (NOCRIA) 

Внутрибанковский 
1.21 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 

1.22 Система видеонаблюдения 
1.23 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 

1.24 Сплит-система Mitsubishi Electric 
1.25 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 

1.26 Сплит-система Mitsubishi 

Место нахождения объекта 
оценки 

г. Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Заказчик оценки 

Акционерный коммерческий банк «ЕвроАксис Банк» (Акционерное 
общество) 

АО «ЕвроАксис Банк» 
Адрес местонахождения: 123104, г. Москва, Спиридоньевский пер., д. 

17, стр. 1 
ОГРН 1037739162779 

ИНН 7705055869 
КПП 775001001 

Расчетный счет № 40503810145250003051 

БИК 044525000 
счет АО «ЕвроАксис Банк  №76/11-0535 

Вид права на объект оценки Право собственности, право долгосрочной аренды 

Оцениваемые права Право собственности, право долгосрочной аренды 

Субъект права на объект оценки 

Акционерный коммерческий банк «ЕвроАксис Банк» (Акционерное 
общество) 

АО «ЕвроАксис Банк» 
Адрес местонахождения: 123104, г. Москва, Спиридоньевский пер., д. 

17, стр. 1 
ОГРН 1037739162779 

ИНН 7705055869 
КПП 775001001 

Расчетный счет № 40503810145250003051 
БИК 044525000 

счет АО «ЕвроАксис Банк  №76/11-0535 

Курс доллара США, 
установленный ЦБ РФ на дату 
оценки: 

1 долл. США = 59,4015 руб. 

Курс евро, установленный ЦБ РФ 
на дату оценки: 

1 евро = 63,2864 руб. 
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Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для использования при определении цены для совершения сделки или 
иных действий с Объектами оценки, в том числе при совершении 

сделок купли-продажи, разрешении имущественных споров, принятии 
управленческих решений 

Ограничения и пределы 
применения полученной итоговой 
стоимости 

Результаты оценки могут быть использованы только для целей, 
указанных в настоящем отчете. Другие ограничения отсутствуют. 

Вид стоимости Рыночная 

Дата оценки 18.01.2017 

Дата составления Отчета 07.02.2017 

Срок проведения оценки с 18.01.2017 по 07.02.2017 

Источник информации: Договор на проведение оценки № 2016-95/45 от 18.01.2017, анализ Оценщика 

Табл. 1.2 

Рыночная стоимость, полученная при использовании различных подходов1: 

Объект 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 
сравнител

ьного 

подхода, 

руб.  

Весовой 
коэффици

ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

доходного 

подхода, 

руб.  

Весовой 
коэффици

ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

затратного 

подхода, 

руб.  

Весовой 
коэффици

ент 

Итоговые 
результаты, 

руб.  

Здание по адресу 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17, 

(расположенное на 

земельном участке 

площадью 480 кв. 
м, договор аренды 

до 18.02.2025г.), 

площадью 

1 109,1 кв. м 

336 112 755 0,80 195 652 019 0,20 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 308 020 608 

В том числе: 

Право долгосрочной 

аренды земельного 

участка, площадью 

480 кв. м2 

187 959 104 1,00 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 187 959 104 

Кондиционер LG 

S12LHU 2009(N4JO) 

- Plazma 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 7 258 1,00 7 258 

Шлюзовая кабина 

типа МАГНУМ 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 342 201 1,00 342 201 

Кондиционер 

Toshidf RAS -

10NK4CX 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 10 457 1,00 10 457 

Cтанционное 

оборудование 

Business Phone 250 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 152 914 1,00 152 914 

Cплит система 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 4 862 1,00 4 862 

Кассово-

операционный узел 

Имущество 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 99 623 1,00 99 623 

Кондиционер 

мульти-сплит Fujitsu 

General Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 11 540 1,00 11 540 

Кондиционер сплит-

система LG 

Electronics 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 19 252 1,00 19 252 

                                                 

 
1
 С 01.01.2015 операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должника, признанного в 

соответствии с российским законодательством несостоятельным (банкротом), не являются объектом 
обложения НДС (пп. 15 пункта 2 статьи 146 НК РФ) 
2
 В целях настоящего Отчета определялась стоимость права долгосрочной аренды земельного участка 
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Объект 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

сравнител
ьного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

доходного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

затратного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Итоговые 

результаты, 
руб.  

Кондиционер 

HITACHI RAS-

07CH1/RAC-07CHV1 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 5 393 1,00 5 393 

Кондиционер 

HITACHI RAS-

09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 5 368 1,00 5 368 

Кондиционер 

HITACHI RAS-

09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 5 368 1,00 5 368 

Кухня дл 2 m со 
встренным 

холодильником, 

плитой и 2 стульям 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 16 008 1,00 16 008 

Кондиционер 

настен. 
Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 13 662 1,00 13 662 

Кондиционер 

настен.LG 

Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 6 445 1,00 6 445 

Кондиционер 

настен.LG 

Внутрибанковский 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 3 872 1,00 3 872 

Кондиционер 

SAMSUNG AQ07AME 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 3 494 1,00 3 494 

Кондиционер 

Sumsung AQ07A5ME 
Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 4 042 1,00 4 042 

Кондиционер 

Samsung AQ07A5ME 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 4 042 1,00 4 042 

Кондиционер LG 
S12LH Имущество 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 5 267 1,00 5 267 

Кондиционер 

GENERAL AWH 14L 

SAZ (NOCRIA) 

Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 20 893 1,00 20 893 

Кондиционер LG 
S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 8 706 1,00 8 706 

Система 

видеонаблюдения 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 30 720 1,00 30 720 

Кондиционер LG 

S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 8 706 1,00 8 706 

Сплит-система 

Mitsubishi Electric 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 10 153 1,00 10 153 

Кондиционер LG 
S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 7 258 1,00 7 258 

Сплит-система 

Mitsubishi 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 6 171 1,00 6 171 

Источник информации: расчет Оценщика 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Табл. 2.1 

Задание на оценку  

Объект оценки 

1 Здание по адресу Москва, Спиридоньевский пер., д.17, 
(расположенное на земельном участке площадью 480 кв. м, договор 

аренды до 18.02.2025г.), площадью 1 109,1 кв. м, в том числе 
неотделимые улучшения: 

1.1 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) - Plazma 
1.2 Шлюзовая кабина типа МАГНУМ Имущество 

1.3 Кондиционер Toshidf RAS -10NK4CX Имущество 
1.4 Cтанционное оборудование Business Phone 250 Имущество 

1.5 Cплит система Имущество 
1.6 Кассово-операционный узел Имущество 

1.7 Кондиционер мульти-сплит Fujitsu General Имущество 
1.8 Кондиционер сплит-система LG Electronics Имущество 

1.9 Кондиционер HITACHI RAS-07CH1/RAC-07CHV1 Имущество 
1.10 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество 
1.11 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество 

1.12 Кухня дл 2 m со встренным холодильником, плитой и 2 стульям 

Имущество 
1.13 Кондиционер настен. Внутрибанковский 

1.14 Кондиционер настен.LG Внутрибанковский 
1.15 Кондиционер настен.LG Внутрибанковский 

1.16 Кондиционер SAMSUNG AQ07AME Имущество 
1.17 Кондиционер Sumsung AQ07A5ME Имущество 
1.18 Кондиционер Samsung AQ07A5ME Имущество 

1.19 Кондиционер LG S12LH Имущество 
1.20 Кондиционер GENERAL AWH 14L SAZ (NOCRIA) Внутрибанковский 

1.21 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 
1.22 Система видеонаблюдения 

1.23 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 
1.24 Сплит-система Mitsubishi Electric 

1.25 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 
1.26 Сплит-система Mitsubishi 

Имущественные права на 
объект оценки 

Право собственности на объект оценки принадлежит АО "ЕвроАксис 
Банк" 

Право долгосрочной аренды земельного участка принадлежит 
АО "ЕвроАксис Банк" 

Цель оценки определение рыночной стоимости объектов оценки 

Предполагаемое 
использование результата 

оценки 

для использования при определении цены для совершения сделки или 
иных действий с Объектами оценки, в том числе при совершении сделок 

купли-продажи, разрешении имущественных споров, принятии 

управленческих решений 

Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 18.01.2017 

Срок проведения оценки «18» января 2017 года –  70« » ларвеф я 2017 года 

Допущения и ограничения 

1. Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части 
отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной 
от рыночной – в соответствии с целями оценки) стоимости объекта 
действительно только на дату оценки, указанную в отчете, и лишь 
для целей и функций, указанных в отчете. Оценщик не принимает 

на себя никакой ответственности за изменение политических, 
экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, 
как следствие, на рыночную (или иную) стоимость объекта. 

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 

относительно рыночной (или иной) стоимости и не является 
гарантией того, что объект будут продан на свободном рынке по 

цене, равной стоимости объекта, которая указана в Отчете. 
4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, 
аналитические разработки Оценщика и другие материалы Отчета 
будут использованы им исключительно в соответствии с целями и 

функциями, указанными в Отчете. 
5. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность 

информации, полученной ими в процессе оценки, за исключением 
случаев, предусмотренных действующим законодательством 

Российской Федерации. 
6. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную 

информацию об объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик 
не принимает на себя ответственность за достоверность переданной 

ему Заказчиком исходной информации. 
7. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные 
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Оценщиком и содержащиеся в Отчете, берутся оценщиком из 
источников, которые, по мнению оценщика, являются 

достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии 
или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все 

использованные Оценщиком в отчете данные, снабженные 
ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как 

его собственные утверждения. 
8. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав 

на объект оценки или за вопросы, связанные с рассмотрением 

данных прав. 
9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть 

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

Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

10. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде 
или других уполномоченных органах, вследствие проведения 

оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда 
или других уполномоченных органов. 

11. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации 
проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до 
даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех 

месяцев, за исключением случаев, когда законодательством 
Российской Федерации установлено иное. 

12. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без 
каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий 

последующей реализации объекта оценки. 
Настоящие Допущения и ограничения могут быть дополнены в 

результате изучения исходных данных, в процессе подготовки Отчета об 
оценке. В таком случае дополнительные Допущения и ограничения будут 

указаны в Отчете об оценке. 

Дополнительные условия - 

Источник информации: Приложение №1 к договору на проведение оценки № 2016-95/45 от 
18.01.2017г. 

 

http://www.investproect.ru/
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Табл. 3.1 

Сведения о Заказчике, об Оценщике и о юридическом лице, с которым 

Оценщик заключил трудовой договор 

Сведения о Заказчике 

Акционерный коммерческий банк «ЕвроАксис Банк» (Акционерное общество) 
АО «ЕвроАксис Банк» 

Адрес местонахождения: 123104, г. Москва, Спиридоньевский пер., д. 17, стр. 1 
ОГРН 1037739162779 

ИНН 7705055869 
КПП 775001001 

Расчетный счет № 40503810145250003051 
БИК 044525000 

счет АО «ЕвроАксис Банк  №76/11-0535 

Сведения об Оценщике 
№1 

Фамилия, имя, отчество: Громченко Владимир Борисович 
Адрес местонахождения СРО «Свободный Оценочный Департамент»  (СВОД): г. 

Екатеринбург, ул. Луганская, д. 4; 
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: член 
Некоммерческого партнерства саморегулируемой организации «Свободный 
Оценочный Департамент»  (СВОД). Номер по реестру 598 от 27.01.2015; 

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области оценочной деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I №865676, регистрационный 
номер 0197, Московский финансово-промышленный институт «Синергия». 

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: страховой 
полис № 0991R/776/F0306/6 Страховая компания ОАО «АльфаСтрахование». 

Срок действия договора страхования – с 12 ноября 2016 г. по 11 ноября 2017 г. 
Страховая сумма 300 000 (Триста тысяч) рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности: 4 года (с 2013 г.) 
Номер контактного телефона: +7 (495) 514-57-38. 

Почтовый адрес: 107497, г. Москва, Щелковское ш, д. 77, стр. 1. 
Адрес электронной почты: GromchenkoVB@cgip.ru. 

Адрес местонахождения юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор: 107497, г. Москва, Щелковское ш, д. 77, стр. 1; 

Почтовый адрес юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор: 107497, г. Москва, Щелковское ш, д. 77, стр. 1 

Сведения о 
независимости 
оценщика №1 

Настоящим оценщик Громченко Владимир Борисович подтверждает полное 
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 
закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении 

настоящего отчета об оценке. 
Оценщик Громченко Владимир Борисович не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического 
лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. 

Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик Громченко Владимир Борисович не имеет в отношении объекта оценки 

вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником 
(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик 

не является кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 
оценке 

Сведения об Оценщике 
№2 

Фамилия, имя, отчество: Бондарев Сергей Владимирович; 
Адрес местонахождения СРО 123007, г. Москва, Хорошевское ш., д. 32А 

Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: член 
некоммерческого партнѐрства  «Сообщества специалистов-оценщиков «СМАО» 
(саморегулируемой межрегиональной ассоциации  специалистов-оценщиков).  

Номер по реестру 1745 от 01.02.2008 г.; 
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области оценочной деятельности: Диплом о 
профессиональной переподготовке ПП-711003, регистрационный номер 190, 
25.06.2005 г.,  Московский государственный строительный университет, по 

программе оценка стоимости предприятия (бизнес); 
Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: 

Полис № 0603 002454 серия ПООЦ страхования ответственности оценщика от 

09.09.2015 г. Наименование страховой компании ОАО «Национальная страховая 
компания Татарстан». 

Срок действия договора страхования – с 03.10.2016 г. по 02.10.2017 г. 
Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности: 10 лет (с 2005 г.); 
Адрес местонахождения юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор: 107497, г. Москва, Щелковское ш, д. 77, стр. 1; 
Почтовый адрес юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
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договор: 107497, г. Москва, Щелковское ш, д. 77, стр. 1.  
Р.т. 8(495)787-98-24   
e-mail: info@cgip.ru 

Сведения о 
независимости 
оценщика №2 

Настоящим оценщик : Бондарев Сергей Владимирович подтверждает полное 
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 
закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении 

настоящего отчета об оценке. 
Оценщик : Бондарев Сергей Владимирович не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического 
лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. 

Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик : Бондарев Сергей Владимирович не имеет в отношении объекта 
оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является 

участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 
как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 

оценке 

Сведения о 
юридическом лице, с 
которым Оценщик 
заключил трудовой 
договор 

Общество с ограниченной ответственностью  
«Инвест Проект» 

Организационно правовая форма: общество с ограниченной ответственностью; 
Полное наименование: общество с ограниченной ответственностью «Инвест 

Проект»; 
Адрес местоположения: 107207, г. Москва, Щелковское шоссе, д. 77, стр. 1; 

ИНН: 5031064998; КПП: 503101001; 
ОГРН: 1055005937953, дата присвоения: 15 декабря 2005 г.; 

Р/с: 40702800503444141031; К/с: 30101810900000000181 в Ногинском 
филиале банка «Возрождение» ПАО г. Ногинск; БИК: 044525181; 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: 

Страховая компания ОАО «Национальная страховая компания ТАТАРСТАН», 

страховой полис № 0603 049907, серия ПООЦ, Страховая сумма 500 000 000 
(пятьсот миллионов) рублей, срок действия договора страхования – с 02 

октября 2016 г. по 01 октября 2017 г. 

Сведения о 
независимости 
юридического лица 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «ИНВЕСТ ПРОЕКТ» 
подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 
16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Привлекаемые к 
проведению оценки 
организации и 
специалисты 

Для проведения работ по оценке иные организации и специалисты не 
привлекались 

Источник информации: составлено ООО «Инвест Проект» 

http://www.investproect.ru/


13 

 

www.cqip.ru 

4.  ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части 

Отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, 

касающихся прав собственности на Оцениваемый объект не проводилась. 

3. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно 

только на дату оценки, указанную в данном Отчете, и лишь для целей и 

функций, указанных в данном Отчете. Оценщик не принимает на себя никакой 

ответственности за изменение политических, экономических, юридических и 

иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную стоимость объекта. 

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
рыночной стоимости и не является гарантией того, что объект будет продан на 

свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном 

Отчете. 

5. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические 

разработки Оценщика и другие материалы настоящего Отчета будут 

использованы им исключительно в соответствии с целями и функциями, 
указанными в данном Отчете. 

6. Оценщик и Заказчик гарантирует конфиденциальность информации, полученной 

ими в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных 

действующим законодательством Российской Федерации. 

7. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную 
информацию об оцениваемом объекте, переданную Заказчиком. Оценщик не 

принимает на себя ответственность за достоверность переданной ему 

Заказчиком исходной информации. 

8. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком 

и содержащиеся в настоящем Отчете, были получены из источников, которые, по 

мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 
предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной 

достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные 

ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его 

собственные утверждения. 

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на 

Оцениваемый объект или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав. 

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

невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 

влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких 

скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

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

уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Оцениваемого объекта, 

иначе как по официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

12. При проведении оценки Исполнитель использовал общепринятое программное 

обеспечение – электронные таблицы Microsoft Excel. Все расчеты, приведенные 

в настоящем Отчете, выполнены в соответствии с принятыми в данных 

программных продуктах округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в 
расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным результатом, приведенным 

там же, т.к. все числовые значения приведены в удобном для визуального 

восприятия виде, в то время как для расчетов использовались значительно 

более точные числовые. 

13. Оценка производится исходя из того, что на оцениваемый участок 

распространяется действие типичных сервитутов (ограничения в использовании 
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и обременения земель согласно условиям инженерных служб, Санэпиднадзора, 

Управления государственной противопожарной службы, охраны природы, штаба 

ГО ЧС и пр.), но они не окажут негативного влияния на последующее развитие 

участка. 

14. Рынок имеет вероятностную природу, а исходные данные, положенные в основу 

расчетов, представляют собой выборочные значения случайных величин. На 
этом основании, полученную оценку следует рассматривать только как 

приближенное значение рыночной стоимости. 

15.  В Отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие 

незначительное влияние на результаты оценки (в пределах погрешности метода 

оценки). 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Статьей 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ установлено, что при осуществлении оценочной 

деятельности Оценщик обязан применить Федеральные стандарты оценки, а также 

стандарты и правила оценочной деятельности, принятые саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой является Оценщик.  

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и 

федеральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной 

деятельности, установленные саморегулируемых организаций (СРО), членами которых 

являются Оценщики, подготовившие Отчет – Некоммерческое партнерство 

саморегулируемая организация «Свободный Оценочный Департамент» (СВОД) и 

Некоммерческое партнѐрство «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» 

(саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-оценщиков). 

 Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» в редакции от 21.07.2014 г. 

 Обоснование использование стандартов оценки – ст.11 Федерального 

закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» в редакции от 21.07.2014 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1) (утв. Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297); 

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

(утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) 
(утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 299); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) 

(утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» 

(ФСО № 10) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 01 июня 2015 г. 

№ 328); 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности установленными 

саморегулируемой организацией оценщиков «Некоммерческое партнерство 

саморегулируемая организация «Свободный Оценочный Департамент» 

(СВОД)». 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 

саморегулируемой организацией оценщиков Некоммерческим партнѐрством  
«Сообществом специалистов-оценщиков «СМАО» (саморегулируемой 

межрегиональной ассоциацией специалистов-оценщиков. 
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6. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА 

ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА3 

6.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации 

об оцениваемом объекте, полученной от Заказчика и в ходе независимых 

исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что информация, 

представленная Заказчиком или сторонними специалистами, является надежной и 

достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, 

имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с 
привлечением следующих источников:  

Табл. 6.1 

Перечень документов, предоставленных Заказчиком оценки, актуальные по 

состоянию на дату составления Отчета 

№ п/п Вид документации/Наименование документа 

1 
Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним, от 11.04.2016 г. №77/100/401/2016-

1857 

2 
Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним, от 11.04.2016 г. №77/100/401/2016-

1854 

3 Свидетельство о государственной регистрации права от 30.11.2005 г. 77АВ № 533434  

4 
Кадастровый паспорт земельного участка от 13.03.2012 г. №77/501//12-15311, выданный 

филиалом ФГБУ «ФКП Росреестра» по Москве 

5 
Свидетельство о внесении в реестр собственности на территории г. Москвы от 21.05.1998 г. Серия Б 

№009089 

6 Договор долгосрочной аренды земельного участка от 18.02.2000 г. №М-01-015987 

7 
Дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка от 18.02.2000 г. № М-01-

015987 

8 
Договор о краткосрочном целевом кредите для финансирования оборотный средств от 21.10.2015 г. 

№105312045100357432  

9 Договор об ипотеке (залоге недвижимости) от 18.11.2015 г. 77АБ №9016864 

10 Договор купли-продажи нежилого помещения от 29.04.1998 г. 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком 

В ходе оценки также были использованы нормативные документы, справочная 

литература, методическая литература, Internet-ресурсы (полный перечень см. в 

разделе «Список использованных источников»). 

6.2. Юридическое, экономическое и строительно-техническое описание 

объекта оценки 

Объектом оценки являются  

 Нежилое здание, площадью 1 109,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 
пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 

 Земельный участок площадью 408 кв. м, расположенный по адресу: г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 

в том числе неотделимые улучшения: 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) – Plazma; 

 Шлюзовая кабина типа МАГНУМ Имущество; 

 Кондиционер Toshidf RAS - 10NK4CX Имущество; 

 Станционное оборудование Business Phone 250 Имущество; 

                                                 

 
3 Описание выполнено на основании информации, предоставленной Заказчиком оценки (см. Приложение №3 
к Отчету). 
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 Cплит система Имущество; 

 Кассово-операционный узел Имущество; 

 Кондиционер мульти-сплит Fujitsu General Имущество; 

 Кондиционер сплит-система LG Electronics Имущество; 

 Кондиционер HITACHI RAS-07CH1/RAC-07CHV1 Имущество; 

 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество; 

 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество; 

 Кухня длиной 2 м, со встроенным холодильником, плитой и 2 стульям 

Имущество; 

 Кондиционер настенный Внутрибанковский; 

 Кондиционер настенный LG Внутрибанковский; 

 Кондиционер настенный LG Внутрибанковский; 

 Кондиционер SAMSUNG AQ07AME Имущество; 

 Кондиционер Sumsung AQ07A5ME Имущество; 

 Кондиционер Samsung AQ07A5ME Имущество; 

 Кондиционер LG S12LH Имущество; 

 Кондиционер GENERAL AWH 14L SAZ (NOCRIA) Внутрибанковский; 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma; 

 Система видеонаблюдения; 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma; 

 Сплит-система Mitsubishi Electric; 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma; 

 Сплит-система Mitsubishi; 

Табл. 6.2  

Данные о правообладателе 

Данные о правообладателе 

Акционерный коммерческий банк «ЕвроАксис Банк» (Акционерное 
общество) 

АО «ЕвроАксис Банк» 
Адрес местонахождения: 123104, г. Москва, Спиридоньевский пер., д. 17, 

стр. 1 
ОГРН 1037739162779 

ИНН 7705055869 
КПП 775001001 

Расчетный счет № 40503810145250003051 
БИК 044525000 

счет АО «ЕвроАксис Банк  №76/11-0535 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком, данные сайта ФНС https://egrul.nalog.ru 

Информация о текущем использовании объекта оценки: на момент 

проведения оценки, объект оценки, расположенный по адресу: г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 используется в качестве офисного здания. 

Дата проведения визуального осмотра: 18.01.2017 г.  

Табл. 6.3 

Описание количественных и качественных характеристик здания, площадью 

1 109,1 кв. м 
Параметры Значения Источники информации 

Качество прав и экономические характеристики 

Вид права Собственность Свидетельство о государственной 
регистрации права, выданное 

Главным управлением 
Федеральной регистрационной 

Правообладатель 
Акционерный Коммерческий банк 

"ЕвроАксис Банк" (Закрытое 
акционерное общество) 

http://www.investproect.ru/
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Параметры Значения Источники информации 

Функциональное назначение офисное 
службы по Москве от 30.11.2005 г. 

серия 77АВ №533434 

Кадастровый (или условный) 
номер 

77:01:0001074:1056 
Выписка из ЕГРП на недвижимое 

имущество и сделок с ним от 
11.04.2016г. №77/100/401/2016-

1857 
Наличие обременений 

Ипотека в пользу 
Агропромышленный коммерческий 
банк, Акционерное общество "АИК 
Банк" от 26.11.2015 на 6 месяцев 

Балансовая стоимость, руб. 438 541 000 Задание на оценку 

Местонахождение 

Местонахождение 
г. Москва, пер. Спиридоньевский, 

д. 17, стр. 1 

Свидетельство о государственной 
регистрации права, выданное 
Главным управлением 
Федеральной регистрационной 
службы по Москве от 30.11.2005 г. 
серия 77АВ №533434 

Административный округ ЦАО 

https://yandex.ru/maps Район Пресненский 

Ближайшая станция метро Пушкинская, 610 м 

Физические характеристики 

Тип объекта недвижимости Отдельно стоящее здание 

Данные открытых источников, 
визуальный осмотр 

Общая площадь объекта оценки, 
кв. м 

1 109,10 

Этажность 4, подвал 

Год постройки 1900 

Инженерные коммуникации 
электроснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Состояние внутренней отделки Рабочее 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком, визуальный осмотр 

Табл. 6.4 

Описание количественных и качественных характеристик земельного участка, 

площадью 480 кв. м 
Параметры Значения Источники информации 

Качество прав и экономические характеристики 

Вид права 
Долгосрочная аренда сроком 

на 25 лет 

Договор долгосрочной аренды земельного 

участка от 18.02.2000 г., № М-01-015987 

Правообладатель 

Акционерный Коммерческий 
банк "ЕвроАксис Банк" 
(Закрытое акционерное 

общество) 

Категория Земли населѐнных пунктов 

Разрешенное использование 

проведения капитального 
ремонта и последующей 

эксплуатации 
административного здания с 
благоустройством территории 

Кадастровый номер 77:01:0001074:30 

Наличие обременений 

Ипотека в пользу 
Агропромышленный 
коммерческий банк, 

Акционерное общество "АИК 
Банк" от 26.11.2015 на 6 

месяцев 

Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество 
и сделок с ним от 11.04.2016г. 

№77/100/401/2016-1857 

Кадастровая стоимость, руб. 56 987 971,20 http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ 

Остаточная балансовая 
стоимость, руб. 

Нет данных Не предоставлена 

Местонахождение 

Местонахождение 
г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, 
стр. 1 

Договор долгосрочной аренды земельного 
участка от 18.02.2000 г., № М-01-015987 

Административный округ ЦАО 

https://yandex.ru/maps Район Пресненский 

Ближайшая станция метро Пушкинская, 610 м 

Физические характеристики 

Площадь земельного участка, 
кв. м 

480 
Договор долгосрочной аренды земельного 
участка от 18.02.2000 г., № М-01-015987 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком 

http://www.investproect.ru/
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Табл. 6.5 

Описание движимого имущества, входящего в состав объекта оценки 

№ 

поз. 
Наименование 

Количество, 

шт. 

Балансовая 
стоимость, 

руб. без НДС 

Тип, Марка, 

Модель 

Техническое 

состояние 
Обременения 

Текущее 

использование 

Данные о 
капитальном 

ремонте 

Адрес 

нахождения 

1 
Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) - 

Plazma 
1 26 770,00 

LG Neo plasma plus 

sn:602KAFX02691 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

2 
Шлюзовая кабина типа МАГНУМ 

Имущество 
1 591 210,00 

SECOD ET 

MAGNUM 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

3 
Кондиционер Toshidf RAS -10NK4CX 

Имущество 
1 39 300,00 

Toshidf RAS -

10NK4CX 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

4 
Cтанционное оборудование Business 

Phone 250 Имущество 
1 480 340,00 

Ericsson Business 

Phone 250 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

5 Cплит система Имущество 1 57 470,00 
Chigo cs/cu-32h3a-

v84 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

6 
Кассово-операционный узел 
Имущество 

1 544 990,00 - Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

7 
Кондиционер мульти-сплит Fujitsu 
General Имущество 

1 84 390,00 ASH9ANHCW Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

8 
Кондиционер сплит-система LG 

Electronics Имущество 
1 67 030,00 LG Electronics Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

9 
Кондиционер HITACHI RAS-

07CH1/RAC-07CHV1 Имущество 
1 37 530,00 

HITACHI RAS-

07CH1/RAC-

07CHV1 

Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

10 
Кондиционер HITACHI RAS-

09CH1/RAC-09CHV1 Имущество 
1 41 020,00 

HITACHI RAS-

09CH1/RAC-

09CHV1 

Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

11 
Кондиционер HITACHI RAS-

09CH1/RAC-09CHV1 Имущество 
1 41 020,00 

HITACHI RAS-

09CH1/RAC-

09CHV1 

Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

12 

Кухня дл 2 m со встренным 

холодильником, плитой и 2 стульям 

Имущество 

1 63 900,00 - Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

13 
Кондиционер настен. 

Внутрибанковский 
1 44 870,00 RAS-24SKP-ES2 Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 
пер., д.17 

14 
Кондиционер настен.LG 

Внутрибанковский 
1 15 120,00 LS-R126ABL Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 
пер., д.17 

15 
Кондиционер настен.LG 

Внутрибанковский 
1 15 120,00 S09LHT Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 
Спиридоньевский 

пер., д.17 

16 
Кондиционер SAMSUNG AQ07AME 

Имущество 
1 30 570,00 s/n P2IW200470N Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 
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№ 

поз. 
Наименование 

Количество, 

шт. 

Балансовая 

стоимость, 

руб. без НДС 

Тип, Марка, 

Модель 

Техническое 

состояние 
Обременения 

Текущее 

использование 

Данные о 

капитальном 

ремонте 

Адрес 

нахождения 

пер., д.17 

17 
Кондиционер Sumsung AQ07A5ME 
Имущество 

1 34 950,00 
Sumsung 

AQ07A5ME 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

18 
Кондиционер Samsung AQ07A5ME 

Имущество 
1 34 950,00 

Sumsung 

AQ07A5ME 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

19 Кондиционер LG S12LH Имущество 1 20 770,00 LG S12LH Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

20 
Кондиционер GENERAL AWH 14L SAZ 

(NOCRIA) Внутрибанковский 
1 135 850,00 

GENERAL AWH 14L 

SAZ (NOCRIA) 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

21 
Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-

Plazma 
1 26 770,00 LG S12LHU Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

22 Система видеонаблюдения 1 60 000,00 

Видеоренистратор 

Solar SDRH-16E1, 

Монитор Acer, 12 
камер Watec Co., 

Ltd. 

Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 
пер., д.17 

23 
Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-

Plazma 
1 22 100,00 LG S12LHU Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

24 Сплит-система Mitsubishi Electric 1 60 060,00 
Mitsubishi MSZ-

HJ35VA 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

25 
Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-

Plazma 
1 29 220,00 

LG Neo plasma plus 

sn:607KAYR00578 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

26 Сплит-система Mitsubishi 1 74 000,00 
Mitsubishi 

SRK40HG-S 
Удовлетворительное нет используется нет 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком

http://www.investproect.ru/
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Иные количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки оцениваемого объекта, 

не выявлены. 

Оценка выполнена, исходя из следующих предположений: 

1. Оцениваемые объекты не отягощены дополнительными сервитутами, не 

учтенными при оценке. 

2. Юридическая экспертиза прав на объекты не производилась. 

Табл. 6.6 

Фотографии объекта оценки 
Фото 6.1 Нежилое здание г. Москва, 
пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Фото 6.2 Нежилое здание г. Москва, 
пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

  
Фото 6.3 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Фото 6.4 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

  
Фото 6.5 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 1 этаж 
Фото 6.6 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 2 этаж 
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Фото 6.7 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 2 этаж 

Фото 6.8 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 2 этаж 

  
Фото 6.9 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 3 этаж 
Фото 6.10 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 3 этаж 

  
Фото 6.11 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 4 этаж 
Фото 6.12 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 4 этаж 

  
Фото 6.13 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, лестничная 

площадка 

Фото 6.14 Нежилое здание г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, подвал 

  
Фото 6.15 Нежилое здание г. Москва, 
пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 

чердак 

Фото 6.16 Нежилое здание г. Москва, 
пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, чердак 

http://www.investproect.ru/
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Фото 6.17 Земельный участок г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17 

Фото 6.18 Земельный участок г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17 

  

Фото 6.19 Земельный участок г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17 

Фото 6.20 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) 

– Plazma 

  

Фото 6.21 Шлюзовая кабина типа МАГНУМ Фото 6.22 Кондиционер Toshidf RAS - 10NK4CX 

  

Фото 6.23 Станционное оборудование Business 

Phone 250 
Фото 6.24 Cплит система 

http://www.investproect.ru/
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Фото 6.25 Кассово-операционный узел Фото 6.26 Кассово-операционный узел 

  

Фото 6.27 Кондиционер мульти-сплит Fujitsu 
General 

Фото 6.28 Кондиционер сплит-система LG 
Electronics 

  

Фото 6.29 Кондиционер HITACHI RAS-

07CH1/RAC-07CHV1 

Фото 6.30 Кондиционер HITACHI RAS-

09CH1/RAC-09CHV1 

  

Фото 6.31 Кондиционер HITACHI RAS-

09CH1/RAC-09CHV1 

Фото 6.32 Кухня длиной 2 м, со встроенным 

холодильником, плитой и 2 стульям 

http://www.investproect.ru/
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Фото 6.33 Кондиционер настенный 

Внутрибанковский 

Фото 6.34 Кондиционер настенный LG 

Внутрибанковский 

  

Фото 6.35 Кондиционер SAMSUNG AQ07AME 

Имущество 

Фото 6.36 Кондиционер Sumsung AQ07A5ME 

Имущество 

  

Фото 6.37 Кондиционер LG S12LH 
Фото 6.38 Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

  

Фото 6.39 Система видеонаблюдения Фото 6.40 Система видеонаблюдения 

http://www.investproect.ru/
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Фото 6.41 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-

Plazma 
Фото 6.42 Сплит-система Mitsubishi Electric 

  
Источник информации: визуальный осмотр 

http://www.investproect.ru/
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6.3. Анализ местоположения оцениваемого объекта 

Объектом оценки являются  

 Нежилое здание, площадью 1 109,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 

 Земельный участок площадью 408 кв. м, расположенный по адресу: г. Москва, 

пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, 

в том числе неотделимые улучшения: 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) – Plazma; 

 Шлюзовая кабина типа МАГНУМ Имущество; 

 Кондиционер Toshidf RAS - 10NK4CX Имущество; 

 Станционное оборудование Business Phone 250 Имущество; 

 Cплит система Имущество; 

 Кассово-операционный узел Имущество; 

 Кондиционер мульти-сплит Fujitsu General Имущество; 

 Кондиционер сплит-система LG Electronics Имущество; 

 Кондиционер HITACHI RAS-07CH1/RAC-07CHV1 Имущество; 

 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество; 

 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 Имущество; 

 Кухня длиной 2 м, со встроенным холодильником, плитой и 2 стульям 

Имущество; 

 Кондиционер настенный Внутрибанковский; 

 Кондиционер настенный LG Внутрибанковский; 

 Кондиционер настенный LG Внутрибанковский; 

 Кондиционер SAMSUNG AQ07AME Имущество; 

 Кондиционер Sumsung AQ07A5ME Имущество; 

 Кондиционер Samsung AQ07A5ME Имущество; 

 Кондиционер LG S12LH Имущество; 

 Кондиционер GENERAL AWH 14L SAZ (NOCRIA) Внутрибанковский; 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma; 

 Система видеонаблюдения; 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma; 

 Сплит-система Mitsubishi Electric; 

 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma; 

Сплит-система Mitsubishi; 

Ниже приведено описание местоположения объектов. 

Табл. 6.7 

Описание местоположения оцениваемых объектов, расположенных по адресу: 

г. Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Наименование Характеристика 

Адрес г. Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Локальное местоположение 
Объект оценки расположен в г. Москве, ЦАО, район 

Пресненский 

Преобладающая окружающая Окружающая застройка малоэтажные административные 
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Наименование Характеристика 

застройка здания и жилые дома 

Этажность застройки Малоэтажная 

Основной тип зданий Здания административного назначения 

Ближайшие остановки 

общественного транспорта 

В пешей доступности до станций метро «Пушкинская», 

«Тверская», «Маяковского» 

Транспортная и пешеходная 

доступность 

В 7 минутах пешей доступности от автобусной остановки 

«Тверской бульвар» 

Расположение относительно 

главных магистралей 
В пределах Садового кольца  

Объекты социальной 

инфраструктуры микрорайона 

в пределах пешей доступности 

(менее 1 км) 

Социальная инфраструктура характеризуется как хорошо 

развитая. В районе находятся продуктовые магазины, салоны 

связи, кафе 

Экологическая обстановка 

района 
Экологическая обстановка характеризуется, как умеренная  

Состояние прилегающей 

территории 
Хорошее 

Социальная инфраструктура  

Предприятия торговли, медицинские учреждения, 

образовательные учреждения, предприятия общественного 

питания 

Благоустройство территории Освещение, тротуар  

Источник информации: анализ Оценщика 

Краткое описание местоположения оцениваемых объектов по адресу: 

г. Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Пресненский район расположен на западе Центрального административного 

округа. Численность населения - свыше 116 тысяч человек. Площадь района - 

11,2 кв. км. На Пресне - 165 улиц. Основные магистрали – улицы Красная Пресня, 1905 

года, Звенигородское шоссе, Краснопресненская набережная, Мантулинская, Большая 

и Малая Никитские, Малая Бронная. По территории района проходит Садовое кольцо и 
Третье транспортное кольцо. Южную границу района на протяжении 5 километров 

омывает Москва-река. 

В районе почти 900 жилых домов. В основном жилищный фонд построен в 1900-

1962 годах. До 15 процентов жилых строений в нем относятся к категории ветхого 

жилья, построенного до 1900 года. 

Одна из отличительных особенностей Пресненского района – большое число 

учреждений культуры, памятников архитектуры и истории. 

Достойным обрамлением улиц, переулков Пресни служит зеленое ожерелье 

парков, скверов, бульваров, которые занимают территорию более 34 тыс. кв. м. 

Инфраструктура 

На территории района находятся пять станций Московского метрополитена. Здесь 

расположено депо Московского метрополитена «Красная Пресня», обслуживающее 

Кольцевую линию. Недавно в районе был открыт 5-й троллейбусный парк 
ГУП «Мосгортранс». 

На Пресне расположены объекты федерального и общегородского значения: Дом 

Правительства Российской Федерации, Центр международной торговли, выставочный 

комплекс «Экспоцентр», ИТАР-ТАСС, Дом кино и т.д. 

В районе располагается Институт физики земли им. О.Ю. Шмидта, 

Росгидрометцентр, Научно-исследовательский институт радиостроения и т.д. 
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Рис. 6.1 

Расположение оцениваемого объекта на карте г. Москва 

 
Источник информации: http://yandex.ru/clck 

Рис. 6.2 

Расположение оцениваемого объекта на карте г. Москва, р-н Пресненский  

 
Источник информации: http://yandex.ru/clck 

Вывод: анализ местоположения объекта оценки позволяет сделать вывод о 
высокой инвестиционной привлекательности Пресненского района г. Москвы и о 

высокой инвестиционной привлекательности оцениваемой недвижимости. 

6.4.  Иные количественные и качественные характеристики элементов, 
входящих в состав оцениваемого объекта, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки оцениваемого объекта 

Иные количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки оцениваемого объекта, 

не выявлены. 

В приведенном описании оцениваемого объекта отражены все факторы 

и характеристики, влияющие на стоимость оцениваемого объекта. 
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6.5. Анализ достаточности и достоверности информации 

В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 г. № 256 г. 

Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Оценщик должен 

произвести анализ достаточности и достоверности информации. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной 

информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при 

проведении оценки оцениваемого объекта, а также не ведет к существенному 

изменению итоговой величины стоимости. 

Информация считается достоверной, если соответствует действительности и 

позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы о 

характеристиках, исследованных оценщиком при проведении оценки и определении 
итоговой величины стоимости оцениваемого объекта, и принимать базирующиеся на 

этих выводах обоснованные решения. 

Вывод: Заказчиком предоставлена вся информация, необходимая для проведения 

оценки объекта недвижимого имущества. В рамках представленных допущений 

информацию, используемую Оценщиком, следует признать достаточной и достоверной. 
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7. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОЦЕНИВАЕМОГО 

ОБЪЕКТА  

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земельного участка и 

улучшений – это вероятное, законное, физически возможное, экономически 

целесообразное и финансово осуществимое использование, которое приводит к 

максимальной продуктивности объекта и наивысшей его стоимости. 

Совокупность процедур отыскания и обоснование выбора варианта НЭИ из 

множества альтернативных вариантов использования оцениваемого объекта 

называется анализом НЭИ. 

Анализ НЭИ оцениваемого объекта проводится по критериям соответствия 
законодательству, физической осуществимости, экономической целесообразности и 

финансовой осуществимости, максимальной доходности и наивысшей стоимости. 

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования 
оцениваемого объекта недвижимости состоит из пяти этапов: 

 составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) перечень 

вариантов использования, которые «в принципе» могут быть реализованы на базе 

оцениваемого объекта недвижимости; 

 из составленного перечня исключаются те принципиально возможные 

варианты, реализация которых может встретить непреодолимые препятствия 

вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений; 

 на третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 
осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур этапа 2. На этом 

очередном этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 

невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка. Из этого 
перечня исключаются также варианты, которые не могут быть реализованы из-за 

невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого 

строительства; 

 законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты остаются в 

перечне потенциально возможных вариантов только в случае их экономической 

целесообразности; 

 на пятом этапе из экономически целесообразных вариантов выбирается 

вариант  использования оцениваемого объекта недвижимости, обеспечивающий 

собственнику максимальную доходность и максимальную стоимость оцениваемого 

объекта. 

Отбор законодательно допустимых вариантов использования оцениваемого 

объекта осуществляется на основе: 

 акта разрешенного использования земельного участка; 

 справки государственного градостроительного кадастра на земельный участок, 

выданной Службой государственного градостроительного кадастра. Список 

соответствующих законодательству вариантов должен формироваться с учетом 

возможности изменения: 

 функционального назначения (возможные варианты использования: офисный, 

торговый, зрелищно-развлекательный, сервисный, производственно-складской, жилой 
и др.); 

 конструктивных решений (возможные варианты: ремонт, реконструкция, снос и 

новое строительство). 

Для дальнейшего анализа из всех отобранных вариантов, Оценщик оставляет 

только те варианты, которые предусмотрены в акте разрешенного использования или в 

кадастровой справке на земельный участок оцениваемого объекта. 
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Требования к проверке каждого из соответствующих законодательству вариантов 

использования оцениваемого объекта на возможность их физической осуществимости 

Для дальнейшего анализа в качестве физически возможных вариантов из 

первоначально отобранных вариантов используются: 

 варианты, не требующие изменения конструктивных решений оцениваемого 

объекта (вариант текущего использования, вариант изменения функционального 
использования с проведением косметического ремонта и т.д.); 

 варианты использования оцениваемого объекта, для определения возможности 

их физической осуществимости требуется проведение специального обследования 

технического состояния зданий и сооружений. 

Требования к проверке каждого из вариантов использования объекта на 

экономическую целесообразность 

Критерием экономической целесообразности является положительный возврат 
инвестируемого капитала, то есть возврат, равный или больший расходов на 

компенсацию затрат по содержанию, финансовых обязательств и начальных 

инвестиций. 

Таким образом, все варианты использования, которые могут обеспечить 

положительный доход, рассматриваются как экономически целесообразные варианты.  

Если вариант использования не предполагает получения регулярного дохода от 

эксплуатации, то в ходе анализа отбираются те варианты, которые создают 

недвижимость, по стоимости равную или превышающую издержки на строительство или 
реконструкцию объекта для этого нового варианта использования. 

Требования к выявлению из отобранных вариантов такого варианта 

использования, который обеспечивает максимальную доходность и наивысшую 
стоимость объекта 

Из всех экономически целесообразных вариантов использования, тот вариант 

использования оцениваемого объекта, который обеспечивает собственнику 
максимальную доходность и максимальную стоимость, признается вариантом, 

отвечающим принципу НЭИ оцениваемого объекта. 

7.1. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка 

с улучшениями 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с уже 

имеющимися улучшениями позволяет определить такое использование, которое 

обеспечит максимальную доходность объекта в долгосрочной перспективе. 

Законодательно разрешенное использование 

Целевое назначение Объекта – эксплуатация административного здания. 

Физически возможный вариант использования 

Как следует из характеристик оцениваемой части здания, инженерного 

обеспечения рассматриваемого земельного участка, а также, учитывая техническое 

состояние, наилучшим с точки зрения физической возможности использования 

является использование для функционирования его в качестве коммерческого 

(свободного): эксплуатация зданий и сооружений (административного назначения). 

Экономически целесообразное использование 

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечить доход, 

превышающий затраты на его содержание и тем самым создавать дополнительную 

стоимость. 

Максимально продуктивное использование. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех 

физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне 

ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся 

улучшений. Рассматриваемый земельный участок с улучшениями обеспечивает 
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максимальную продуктивность в варианте застройки его объектами административного 

назначения. Иными словами Объект (земля + строение) максимально продуктивно 

может быть использован в качестве земельного участка с расположенным на нем 

зданием административного назначения. 

С учѐтом вышеизложенного можно сделать следующие основные выводы 

относительно потребительских свойств и наилучшего использования объекта: по 
совокупности своих потребительских качеств оцениваемый объект представляет собой 

рыночный актив с умеренным коммерческим потенциалом (как при возможной 

продаже, так и при аренде). 

Положительные характеристики объекта обуславливаются, в первую очередь, его 
местоположением: 

 местоположение объекта привлекательно; 

 хорошая транспортная доступность; 

 удобный подъезд; 

 наличие инженерных коммуникаций. 

Вывод: Наилучшее и наиболее эффективное использование земельного участка с 

улучшениями - использование в варианте земельного участка с расположенным на нем 

зданием административного назначения. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО 

К ОЦЕНИВАЕМОМУ ОБЪЕКТУ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

8.1. АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

В первом полугодии 2016 года происходило последовательное замедление 
экономического спада. Если в I квартале снижение ВВП составляло -1,2 % к 

соответствующему периоду прошлого года, то во II квартале оно составило, по оценке 

Минэкономразвития России, -0,6 процента. Темп спада ВВП сокращался с -0,8 % в 

апреле, до -0,6 % в мае и -0,5 % в июне. При этом сезонно очищенный спад 
ВВП практически остановился (в апреле он составлял -0,2 %, в мае - -0,1 %, в июне – 

0 %). 

Основное влияние на замедление экономического спада во II квартале оказали 
промышленное производство, транспорт, сельское хозяйство. Отрицательное влияние 

продолжают оказывать строительство и розничная торговля. 

Росстатом опубликована предварительная оценка динамики ВВП в III квартале 

2016 года. Снижение ВВП замедлилось до 0,4 % г/г по сравнению с падением на 3,7 % 

г/г в III квартале годом ранее, благодаря позитивной динамике добывающих 

производств и сельского хозяйства, а также наметившемуся замедлению спада в 

строительстве.  

В целом за девять месяцев 2016 года валовой внутренний продукт сократился на 
0,7 % г/г, что совпадает с оценкой Минэкономразвития России. 

Ситуация в промышленном производстве в целом в октябре несколько улучшилась 

относительно предыдущего месяца. Индекс промышленного производства снизился на 
0,2 % год к году против снижения на 0,8 % в сентябре, по итогам десяти месяцев 

2016 г. – вырос на 0,3 % год к году. Добыча полезных ископаемых в октябре 

продолжает показывать положительные темпы (0,8 % год к году), за десять месяцев – 
рост на 2,2 % год к году. Обрабатывающие производства в октябре вдвое замедлили 

темпы снижения против сентября (-0,8 % год к году). Снижение за январь-сентябрь 

составило 0,9 % год к году. Производство и распределение электроэнергии, газа и 

воды выросло на 1,1 % в октябре и на 0,7 % в январе-октябре год к году.  

Объем производства продукции сельского хозяйства продолжает показывать 

положительную динамику – в октябре 2016 г., по предварительной оценке, он составил 

781,1 млрд. рублей (+2,4 % г/г), в январе – октябре 2016 г. – 4 675,5 млрд. рублей 

(+2,9 % г/г). Сезонно сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства 

в октябре вернулся в положительную область (0,1 % м/м). 

На рынке труда в октябре отмечено снижение численности рабочей силы, которое 

связано со снижением численности занятого населения, обусловленное окончанием 

цикла сельскохозяйственных работ и сокращением туристического потока. 

Безработица продемонстрировала характерное для осенне-зимнего периода 

увеличение, и ее уровень составил в октябре 5,4 % от рабочей силы. С исключением 

сезонного фактора безработица осталась на уровне предыдущего месяца – 5,5 % от 

рабочей силы. 

В октябре, по данным Росстата, потребительская инфляция ускорилась до 0,4 % с 

0,2 % в сентябре. В годовом выражении инфляция продолжает снижаться – до 6,1 % с 

6,4 % в сентябре, чему способствуют низкий рост потребительских цен в текущем году 

и высокая база предыдущего года.  

Табл. 8.1 

Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду 

предыдущего года) 

Показатели 
2015 г. 2016 г. 

Октябрь Янв. – Окт. Сент. Окт Янв. – Окт. 

Валовой внутренний продукт1) -3,6 -3,7 -0,7 -0,5 -0,7 

Индекс потребительских цен на конец 0,7 11,2 0,2 0,4 4,5 
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Показатели 2015 г. 2016 г. 

периода2) 

Индекс промышленного производства3) -3,6 -3,3 -0,8 -0,2 0,3 

Обрабатывающие производства -5,9 -5,3 -1,6 -0,8 -0,9 

Индекс производства продукции сельского 
хозяйства 

7,0 2,7 1,7 2,4 2,9 

Объемы работ по виду деятельности 
«Строительство»* -4,9 -5,1 -6,8 -0,8 -5,0 

Ввод в действие жилых домов -12,3 5,0 -3,6 -13,0 -6,4 

Реальные располагаемые денежные 
доходы населения4) 

-6,85) -4,55) -1,5 -5,9 -5,3 

Реальная заработная плата работников 

организаций 
-10,5 -9,2 1,9 2,05) 0,55) 

Среднемесячная начисленная 
номинальная заработная плата, руб. 

33 357 33 107 35 843 36 2006) 35 7706) 

Уровень безработицы 5,5 - 5,2 5,4 - 

Оборот розничной торговли -11,3 -9,2 -3,6 -4,4 -5,3 

Объем платных услуг населению -2,45) -1,85) -0,6 -2,1 -0,7 

Экспорт товаров, млрд. долл. США 27,0 287,3 25,5 26,56) 226,06) 

Импорт товаров, млрд. долл. США 16,9 159,0 18,2 18,16) 154,56) 

Средняя цена за нефть Urals, долл. 
США/баррель 

46,8 53,6 44,2 47,7 40,5 

Источник информации: Министерство Экономического Развития РФ (www.economy.gov.ru) 
* Начиная с января 2016 г. в объем работ по виду деятельности «Строительство» включаются 

работы, выполненные хозяйственным способом, индексы физического объема рассчитаны по сопоставимому 
кругу хозяйствующих субъектов. 

1) Оценка Минэкономразвития Россия. 
2) Сентябрь, октябрь – в % к предыдущему месяцу, январь – октябрь – в % к декабрю предыдущего 

года. 
3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», 

«Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды». 
4) Предварительные данные. 
5) В целях статистической сопоставимости показатели рассчитаны без учета сведений по Республике 

Крым и г. Севастополю. 
6) Оценка 

8.2. АНАЛИЗ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ  

В России за 2016 произошли следующие политические события: 

Январь 

31 января – подписан Президентом России и опубликован федеральный закон, 
которым ратифицировано российско-монгольское соглашение 2010 года о списании 

97 % долга Монголии перед Россией на сумму более 170 млн. долларов. 

Февраль 

16 февраля - министры энергетики Саудовской Аравии, Венесуэлы, Катара и 

России договорились заморозить нефтедобычу на уровнях января. 

22 февраля - Россия и США подписали проект соглашения о введении режима 

прекращения огня в Сирии с 27 февраля. 

Март 

1 марта - США и Россия договорились создать систему для проведения операций 
против террористов в Сирии и соблюдением соглашения о прекращении огня. 

15 марта - Россия начала вывод воинской группировки из Сирии. 

18 марта - Канада расширила санкции против России, включив в санкционный 

список ещѐ 2 физических и 10 юридических лиц. 

Апрель 

18 апреля - переговоры в Дохе между Россией и Саудовской Аравией не привели 

к соглашению о заморозке добычи нефти. 

28 апреля - первый пуск ракеты-носителя «Союз-2.1а» со строящегося 

космодрома «Восточный» в Амурской области. 
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https://ru.wikipedia.org/wiki/31_%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%90%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%81%D1%83%D1%8D%D0%BB%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B1%D1%8B%D1%87%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/22_%D1%84%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D0%BE-%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BE%D1%82%D0%BD%D0%BE%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B6%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0_%D0%B2_%D0%A1%D0%B8%D1%80%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/1_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B6%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0_%D0%B2_%D0%A1%D0%B8%D1%80%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/15_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8_%D0%B2_%D0%A1%D0%B8%D1%80%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/18_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%86%D0%B8%D0%B8_%D0%B2_%D1%81%D0%B2%D1%8F%D0%B7%D0%B8_%D1%81_%D1%83%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%BC%D0%B8_%D1%81%D0%BE%D0%B1%D1%8B%D1%82%D0%B8%D1%8F%D0%BC%D0%B8_2014_%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/18_%D0%B0%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D1%85%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%90%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/28_%D0%B0%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D1%8E%D0%B7-2.1%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_(%D0%BA%D0%BE%D1%81%D0%BC%D0%BE%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%BC)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BC%D1%83%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
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55 из 577 депутатов Национального собрания Франции высказались за отмену 

антироссийских санкций. Резолюция носит рекомендательный характер и не является 

обязательной к исполнению руководством Франции. 

Май 

25 мая – между Россией и Украиной состоялся обмен депутата Верховной рады 

Украины Надежды Савченко на задержанных в ходе вооружѐнного конфликта в 
Донбассе Евгения Ерофеева и Александра Александрова. 

Июнь 

1 июня - правительство России смягчило условия эмбарго, наложенного на ввоз в 

страну продуктов из США, Канады, Австралии, а также государств Евросоюза, Украины 
и некоторых других стран Европы. Из-под запрета выведен ряд продовольственных 

товаров, предназначенных исключительно для производства детского питания. 

Июль 

7 июля – президент В.В. Путин подписал т.н. «антитеррористический пакет 

Яровой» из двух законов. 

Август 

28 августа - российские власти официально сняли запрет на полеты чартерных 

рейсов в Турцию. 

На официальном портале правовой информации появился указ президента 

Владимира Путина, которым глава государства произвел ряд перестановок в силовых 

ведомствах страны. Своих постов лишились генералы в МВД, МЧС и Следственном 
комитете России. 

Сентябрь 

18 сентября – прошли выборы в Государственную Думу, по результатам которых 
«Единая Россия» набрала более 50 процентов голосов. 

Октябрь 

5 октября - Москва приостановила действие соглашения между Россией и США о 
сотрудничестве в исследованиях и научных разработках в ядерной и энергетической 

сферах. Кроме этого, прекращено действие соглашения между "Росатомом" и 

Минэнерго США о переводе научных реакторов на низкообогащенный уран. 

Госдума провела свое первое пленарное заседание в новом созыве, президент 

Владимир Путин выступил перед депутатами с напутственным словом. 

Ноябрь 

8 ноября – Прошли выборы Президента США. Победу одержал представил 

республиканской партии Дональд Трамп. 

15 ноября – был задержан действующий министр экономики России Дмитрий 

Улюкаев, по обвинению в вымогательстве взятки. 

Декабрь 

15 декабря - визит президента Российской Федерации Владимира Путина 

в Японию в середине декабря можно назвать прорывным, он придал мощный импульс 

развитию российско-японских отношений. 

19 декабря – убийство посла Российсской Федерации в Турции Андрея Карлова. 

 Источник информации: http://ria.ru/politics/20151214/1341802401.html; 
http://www.vedomosti.ru/economics/articles/2015/12/25/622549-2016-god-tyazhelee 

8.3. Анализ влияния политической и социально-экономической обстановки 

в регионе на рынок объекта оценки 

По сравнению с предыдущим опросом, который проводился в первой половине 

августа, экспертные оценки стали чуть более оптимистичными, главным образом, для 

2016-2017 гг. Прогнозы на более отдаленную перспективу изменились существенно 
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D1%80%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%B0_%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D1%80%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%B0_%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%B2%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE,_%D0%9D%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D0%B0_%D0%92%D0%B8%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BE%D1%80%D1%83%D0%B6%D1%91%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%84%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D1%82_%D0%BD%D0%B0_%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA%D0%B5_%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BE%D1%80%D1%83%D0%B6%D1%91%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%84%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D1%82_%D0%BD%D0%B0_%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA%D0%B5_%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/1_%D0%B8%D1%8E%D0%BD%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%8D%D0%BC%D0%B1%D0%B0%D1%80%D0%B3%D0%BE_(%D1%81_2014)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%B8%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
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меньше, но все-таки стоит отметить, что курс рубля в 2017-2019 гг. теперь ожидается 

несколько более сильным, а ежегодная инфляция – примерно на 0,5 п.п. более низкой. 

Тем не менее, в отношении перспектив достижения инфляционной цели Банка России 

эксперты остаются умеренными пессимистами: пессимистами – потому что даже на 

2022г. консенсус-прогноз индекса потребительских цен превышает целевые 4%, а 

умеренными – потому что уже с 2018г. он оказывается ниже 5%. Абсолютно все 
прогнозисты ожидают снижения ВВП в текущем году, причем консенсус-прогноз 

предполагает, что в конце года сохранятся те же темпы, что и в первые три квартала 

текущего года (-0,7% г/г). А вот в следующем году почти все эксперты (кроме двух) 

ожидают возобновления роста, хотя и весьма умеренного (еще один эксперт 
прогнозирует небольшой спад в 2018г.). При этом усредненные ожидания относительно 

более отдаленных лет по-прежнему предполагают среднегодовой прирост ВВП 

примерно на 2% с начала 2020-х. Только самые отъявленные оптимисты прогнозируют 

ускорение роста до 3% в год. Консенсус-прогнозы среднегодовых цен на российскую 

нефть говорят о том, что в долгосрочной перспективе эксперты сохраняют достаточный 

оптимизм, прогнозируя заметное повышение цен (с 42 долл./барр. в 2016г. до 

68 долл./барр. в 2022г.). При этом они предвещают небольшое укрепление рубля до 

63 руб./долл. в 2017-2018гг. с последующим его ослаблением до 67-68 руб./долл. В 

реальном выражении это означает заметное укрепление рубля, что негативно скажется 

на конкурентоспособности отечественных производителей. 

Табл. 8.2 

Консенсус-прогнозы на 2016–2022гг. 

Показатель 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Последний опрос (10-18.11.2016) 

Реальный ВВП, % прироста -0,7 1,0 1,4 1,7 1,8 2,1 2,2 

Индекс потребительских цен, % 
прироста (дек./дек.) 8 

6,0 5,0 4,8 4,6 4,6 4,5 4,2 

Курс доллара, руб./долл. (на конец 
года) 

65,1 62,8 63,1 64,6 65,6 67,4 67,8 

Цена нефти Urals, долл./барр. (в 
среднем за год) 

42 50 54 57 60 62 64 

Предыдущий опрос (05-16.08.2016) 

Реальный ВВП, % прироста -1,2 1,0 1,6 1,7 1,9 2,1 2,1 

Индекс потребительских цен, % 
прироста (дек./дек.) 8 

7,3 5,7 5,5 5,2 4,9 4,8 4,6 

Курс доллара, руб./долл. (на конец 
года) 

67,5 65,9 66,1 65,8 66,0 67,1 68,0 

Цена нефти Urals, долл./барр. (в 
среднем за год) 

41 51 54 57 59 62 63 

Источник информации: Институт «Центр развития» НИУ ВШЭ 
https://www.hse.ru/pubs/share/direct/document/197559236.pdf 

Нетрудно заметить, что Минэкономразвития оценивает и текущую ситуацию, и 

ближайшие перспективы несколько оптимистичнее независимых экспертов фактически 

по всем параметрам, кроме цен на нефть, в отношении которых оно (министерство) 

сохраняет осторожность. Впрочем, вряд ли кто-то этому удивится. В целом, эксперты 

явно не ожидают обострения кризисных явлений в российской экономике, но 

перспективы восстановления устойчивого и динамичного экономического роста также 

представляются им весьма сомнительными. Даже выход на траекторию роста темпами 

2% в год (сейчас многие считают эту оценку потенциально возможным ростом 

российской экономики в ее нынешнем состоянии) ожидается не ранее, чем через пять 

лет, только в 2021 г 

Источник информации: https://www.hse.ru/pubs/share/direct/document/197559236.pdf 

8.4. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

объект 

Офисные особняки – это особый сегмент на рынке коммерческой недвижимости 

Москвы. К основным характеристикам особняков можно отнести «статусность» 

приобретения и владения, особенные архитектурно-планировочные решения, 

историческую и архитектурную ценность и выигрышное местоположение в центральных 

районах города. 
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Так, по данным компании Blackwood, в настоящее время в Москве насчитывается 

порядка 600 особняков совокупным объемом 600-800 тыс. кв. м, используемых по 

коммерческому назначению.  

Единой системы классификации офисных особняков нет. Обычно понятием 

"особняк" обозначают историческое или стилизованное под старину отдельно стоящее 

здание, не выше пяти этажей. Площадь таких зданий не меньше 300 квадратных 
метров, верхний предел - 5000 "квадратов". Популярнее всего у арендаторов формат от 

500 до 2500 квадратных метров. Обычно у особняка есть собственная огороженная 

территория. Эксперты отмечают, что отличительной характеристикой офисных 

особняков считается пониженный коэффициент использования полезной площади. Для 
сравнения: если в стандартном административном здании он составляет 85%-90%, то в 

офисном особняке - 60%-80%. 

Есть мнение, что особняки стоит выделить в отдельную категорию недвижимости 
и создать свою классификацию внутри сегмента, разделяя здания по времени 

постройки и по степени адаптации планировки помещений под современные нужды. 

Некоторые специалисты предпочитают не отделять особняки от остальной офисной 

недвижимости и включают их в стандартную классификацию по типам - А, В, С. Но 

нельзя говорить, что особняки укладываются в эту схему: у них слишком маленькая 

площадь и нет такого мощного технического оснащения, как в крупных офисных 

центрах. Если исходить из этих параметров, то особняки автоматически попадают в 

категорию В. А вот по степени престижности и по цене аренды соответствуют 
недвижимости класса А.4 

8.5. Обзор инвестиций в коммерческую недвижимость России в 4 квартале 

2016 года 

Российская экономика продолжает стабилизироваться благодаря росту цен на 

нефть и укреплению рубля. Экономический рост ожидается в 1 пол. 2017 года. Эти 

позитивные изменения снижают неопределенность на рынке. Инвесторы убеждены, что 
рынок проходит дно, и ожидают дальнейшего укрепления рубля. 

По итогам 2016 года объем инвестиционных сделок на российском рынке 

недвижимости составил 4,2 млрд долл., увеличившись на 74% в годовом 

сопоставлении. 

Диагр. 8.1  

Реальный рост ВВП России 

 
Источник информации: Росстат, Oxford Economics 

                                                 

 
4
 http://www.pro-n.ru/articles/655.html 
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Диагр. 8.2  

Доходности государственных долларовых облигаций 

 
Источник информации: Bloomberg  

Диагр. 8.3  

Динамика обменного кура, руб./долл США 

 
Источник информации: Центральный Банк России  

Интерес инвесторов был традиционно сосредоточен на офисном сегменте рынка 
(60% от общего объема инвестиций за год). 

Диагр. 8.4  

Динамика объемов инвестиций 

 
Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?13042160-72f7-4460-

8219-33f28c6ca2b5 

Ориентир для инвесторов следующие диапазоны ставок капитализации активов 

институционального качества в Москве: 9-10,5% для офисов и торговых центров, 11-

12,5% для складов. 
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Диагр. 8.5  

Ставки капитализации в Москве 

 
Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?13042160-72f7-4460-

8219-33f28c6ca2b5 

Диагр. 8.6  

Инвестиции по секторам 

 
Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?13042160-72f7-4460-

8219-33f28c6ca2b5 

Активы, расположенные в столице, остаются самыми привлекательными для 

инвесторов: 80% от общей суммы сделок в 2016 году пришлись на московский рынок. 

В Санкт-Петербурге объем инвестиций составил 258 млн долл. против 105 млн долл. 

годом ранее. 
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Диагр. 8.7  

Распределение инвестиций по регионам 

 
Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?13042160-72f7-4460-

8219-33f28c6ca2b5 

Российский капитал доминирует в общем объеме сделок: его доля в прошлом году 

достигла 97%, что является рекордным показателем за всю историю рынка. 

Диагр. 8.8  

Инвесторы по стране происхождения 

 
Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?13042160-72f7-4460-

8219-33f28c6ca2b5 

В краткосрочной перспективе ожидается дальнейший рост активности на рынке 

инвестиций в недвижимость России. Прогнозируется объем инвестиционных сделок в 

2017 году на уровне 4,5 млрд долл. 
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Диагр. 8.9  

Доли инвестиций по размеру сделок (объем) 

 
Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?13042160-72f7-4460-

8219-33f28c6ca2b5  

8.5.1. Основные ценообразующие факторы 

Табл. 8.3 

Основные ценообразующие факторы для земельных участков 
Ценообразующие 

факторы 
Диапазон значения Обоснование значений 

Ценообразующие факторы на рынке земельных участков 

Категория земель 

Земли сельскохозяйственного 
назначения 
Земли населенных пунктов 
Земли промышленности и иного 
назначения 
Земли особо охраняемых 
территорий 
Земли лесного фонда 
Земли водного фонда 
Земли запаса 

Отражается на оборотоспособности 
земельного участка: по действующему 
законодательству допускаются сделки 
купли-продажи из земель 
сельскохозяйственного назначения, 
населенных пунктов и земель 
промышленности. При этом качество 
земли влияет на ценообразование 
земельного участка. Диапазон значений 
данного фактора учесть не возможно, так 
как для объекта оценки выбор аналогов 
должен производится по идентичной 
категории земельных участков. 

Целевое назначение 
земель 

Под индивидуальное жилищное 
строительство 
Под ЛПХ 
Под сельскохозяйственное 
производство 
Под садово-огородническое 
хозяйство/ дачное строительство 
Под фермерское хозяйство 
Под административную застройку 
Под промышленную застройку 
Под торговые объекты 
Прочее 

Обусловлено инвестиционной 
привлекательностью земли и 
возможностью дальнейшего развития 
территорий потенциальными инвесторами 
и девелоперами. Именно этот сегмент 
важен при анализе аналогов и выработке 
решения о наиболее эффективном 
использовании конкретного земельного 
участка. Диапазон значений данного 
фактора учесть не возможно, так как для 
объекта оценки выбор аналогов должен 
производится по идентичному 
назначению земельных участков. 

Вид права пользования 
земельным участком 

Собственность  
Аренда 
Постоянное (бессрочное) 
пользование 

- долгосрочная аренда по отношению к 
праву собственности оценивается: 
 диапазон значений – (0,86 – 0,88) по 
отношению к праву собственности,  
- краткосрочная аренда по отношению к 
праву собственности оценивается: 
 диапазон значений – (0,78 – 0,81) по 
отношению к праву собственности 
 «Справочник оценщика недвижимости», 
том 3, 2014, с. 124, 135, под ред. 
Лейфера Л. А. 

Местонахождение 
(Район/ округ) 

Северный район 
Северо-Западный район 
Центральный район 

выбор аналогов должен производится в 
районе расположения объекта оценки 
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Ценообразующие 
факторы 

Диапазон значения Обоснование значений 

Волго-Вятский район 
Центрально-Черноземный район 
Поволжский район 
Северо-Кавказский район 
Уральский район 
Западно-Сибирский район 
Восточно-Сибирский район 
Дальневосточный район 
Калининградская область 
Республика Крым 

Местонахождение 
(Удаленность от 
областного центра) 

Областной центр 
Населенные пункты в ближайшей 
окрестности областного центра 
Райцентры и поселки городского 
типа с развитой промышленностью 
Райцентры и поселки городского 
типа сельскохозяйственных 
районов 
Прочие населенные прункты 

диапазон значений – (0,49 – 1,0) в 
зависимости направления, «Справочник 
оценщика недвижимости» том 3, 2014, с. 
61, 75, под ред. Лейфера Л. А. 

Размер земельного 
участка 

Малые участки до 0-3 га 
Средние участки 3-10 га 
Большие участки 10 100 га 

диапазон значений – (2,2 – 0,3) 
«Справочник оценщика недвижимости», 
2014 том 3, с. 243, под ред. Лейфера Л. 
А. 

Расположение 

относительно 
транспортной 
магистрали 

1-ая линия 
2-ая линия/ В глубине квартала 

первая линия по отношению ко 2-й 
оценивается: 

 диапазон значений – (1,29 – 1,36) 
«Справочник оценщика недвижимости», 
2014 том 3, с. 124, 135, под ред. Лейфера 
Л. А. 

Наличие подведенных к 
земельному участку 
коммуникаций 

Газоснабжение 
Электроснабжение 
Водоснабжение 
Канализация 

диапазон значений: 
- электроэнергия — 10–20 %; 
- газоснабжение — 10–25 %; 
- Остальное (водоснабжение, 
канализация, теплоснабжение, 
коммуникационные связи) — 5–15 %  
(www.ceae.ru/ocenka-zemel-
uchastkov.htm) 

Состояние подъездных 
путей 

Круглогодичный подъезд 
асфальтированная дорога 
Грунтовая дорога  
Сезонный подъезд и т.п. 

диапазон значений: 
- Транспортные подъездные пути — 5–
15 % (www.ceae.ru/ocenka-zemel- 
uchastkov.htm) 

Источник информации: анализ Оценщика 

Табл. 8.4 

Основные ценообразующие факторы для объектов офисной недвижимости 
Ценообразующие 

факторы 
Диапазон значения Обоснование значений 

Расположение 
относительно красной 
линии 

1-ая линия 
2-ая линия/ в глубине квартала 

вторая линия по отношению к 1-й 
оценивается: 
 диапазон значений – (0,77 – 0,80) 
«Справочник оценщика недвижимости» том 
1, 2014, с. 111, под ред. Лейфера Л. А. 

Расположение 
относительно закрытой 
территории 

Свободный доступ 
Закрытый доступ 

закрытый доступ по отношению к 
свободному оценивается: 
 диапазон значений – (0,77 – 0,80) 
«Справочник оценщика недвижимости» том 
1, 2014, с. 111, под ред. Лейфера Л. А. 

Наличие отдельного 

входа 

Отдельный вход 

Нет отдельного входа 

отсутствие отдельного входа по отношению 
к отдельному входу оценивается: 
 диапазон значений – (0,84 – 0,86) 
«Справочник оценщика недвижимости» том 
1, 2014, с. 111, под ред. Лейфера Л. А. 

Состояние объекта 
С ремонтом 
Требуется косметический ремонт 
Требуется капитальный ремонт 

диапазон значений – (0,71 – 0,83) 
«Справочник оценщика недвижимости» том 
1, 2014, с. 110, под ред. Лейфера Л. А. 

Площадь объекта 
В зависимости от объекта 
недвижимости 

рассчитывается индивидуально 

Источник информации: анализ Оценщика 
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8.5.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос/предложение и 

цены сопоставимых объектов недвижимости 

На спрос и предложение объектов, аналогичных оцениваемому влияет: 

 политическая и экономическая ситуация в стране; 

 изменение курса валют; 

 потребительские вкусы или предпочтения покупателей/продавцов; 

 количество покупателей/продавцов; 

 уровень денежных доходов покупателей; 

 цены на сопряженные товары (взаимозаменяющие); 

 потребительские ожидания относительно будущих цен и доходов; 

 сезонность. 

8.6. Обзор рынка офисной недвижимости в Москве 

Предложение 

За III квартал рынок офисной недвижимости пополнился на 169 979 кв.м 

качественных объектов классов А и В+. Данный результат фактически сравним с 

показателем всего I полугодия 2016 г. (173 698 кв.м) и связан с выходом двух крупных 

объектов: «Арена ЦСКА» (64 800 кв.м) и РТС «Варшавский» (42 161 кв.м). Остальные 

объекты представляют собой новые очереди уже функционирующих бизнес-центров и 
особняк в центре столицы, прошедший процедуру редевелопмента. Напомним, что в 

III квартале 2015 года показатель ввода офисных площадей был на 30% выше. 

Девелоперская активность снижается в течение всего 2016 года, и вероятнее всего, в 
2017-2018 г.г. рынок придет к балансу за счет существенного сокращения показателя 

ввода новых площадей.  

Наибольшее количество введенных объектов относится к классу А – 59%. Класс 
В+ в этом квартале представлен двумя объектами (40%), и один объект относится к 

классу В (1%): особняк на Солянке (1 118 кв.м). 

Табл. 8.5 

Введенные офисные объекты в III квартале 2016 г. 

 
Источник информации Praedium 

Территориальная структура ввода в III квартале оказалась неоднородной: 99% 

введенных с июля по октябрь объектов располагаются в зоне между ТТК и МКАД. Также 
ни одного объекта не было введено за МКАД: до конца 2016 года ожидался выход 

нескольких очередей крупных бизнес-парков, однако девелоперы заявили о переносе 

даты ввода своих объектов, а некоторые рассматривают возможность 

переформатирования запроектированных офисных объектов. К примеру, большой 

популярностью среди девелоперов сейчас пользуется перевод офисных площадей в 

http://www.investproect.ru/


45 

 

www.cqip.ru 

апартаменты, даже если здания находятся на высокой стадии готовности. Такой ход 

позволяет компаниям, во-первых, сочетать в одном проекте и жилую, и коммерческую 

составляющие, во-вторых, выйти на новый, более перспективный в текущих условиях, 

рынок. 

Диагр. 8.10  

Территориальная структура нового предложения офисной недвижимости, 
введенной в III квартале 2016 г. 

 
Источник информации Praedium 

Уже известно о переносе планов по вводу более 260 000 кв. м офисных объектов 

на 2017 год, хотя девелоперы ранее заявляли их к эксплуатации до конца 2016 г. По 

нашим оценкам, из оставшегося заявленным объема в 181 388 кв.м офисов реально 
выйдет на рынок до конца года не более 50%. 

Диагр. 8.11  

Структура предложения офисных особняков на рынке продажи в 
ЦАО Москвы, % 

 
Источник информации Данные компании Blackwood 

Общий объем предложения офисных особняков, используемых по коммерческому 

назначению в Москве, составляет порядка 600 лотов суммарной общей площадью 600 - 

800 тыс. кв. м. Основу рынка офисных особняков Москвы составляют исторические 

здания в ЦАО.  
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В структуре предложения особняков в ЦАО по района лидерами являются такие 

районы, как Хамовники, Басманный, Мещанский, Замоскворечье, Таганский и 

Пресненский, на которые суммарно пришлось 70% объема предложения офисных 

особняков на рынке. Совокупный объем предложения офисных особняков по данным 

районам составляет 177 объектов.  

Средняя площадь особняка в ЦАО составила 1 140 кв. м, при этом основной объем 
предложения особняков (47%) приходится на здания площадью более 1 000 кв. м 

Спрос 

После активного предыдущего квартала спрос на офисы в III квартале 2016 г. 

оказался более умеренным. Объем арендуемых и купленных офисных площадей 
снизился за квартал примерно на 11% по сравнению с апрелем-июнем и составил 

201 тыс. кв. м. Аналогичное понижение наблюдается и в годовой динамике (в III 

квартале 2015 г. – 227,6 тыс. кв. м). Пересмотры коммерческих условий в сегменте 
аренды продолжились в III квартале 2016 г. При этом, мы видим активность крупных 

компаний, которые переезжают в новые офисы на более выгодных условиях (в том 

числе и с расширением занимаемых площадей). Вместе с тем с начала года сильными 

драйверами спроса остаются государственные структуры и финансовые организации. 

Текущая структура спроса по типу сделок демонстрирует увеличение активности по 

приобретению офисов в собственность относительно прошлого года. Регулярность и 

объемы сделок снизились по сравнению с докризисными периодами, но с начала 

2016 г. 20 % сделок пришлось на сегмент «продаж», тогда как в аналогичный период 
2015 г. доля не превышала 6 %. В III квартале 2016 г. было куплено на 25% больше 

офисных площадей, чем в III квартале 2015 г. В третьем квартале наиболее активными 

были производственные компании сектора обрабатывающей промышленности. Самый 
большой объем спроса на аренду офисных помещений был предъявлен с их стороны – 

33%. ИТиТ-компании сформировали 19% сделок, а на компании секторов «Торговля» и 

«Профессиональные услуги» пришлось по 12% всех реализованных площадей. 
Территориальная структура спроса сохраняет распределение последних лет, 

исключение составляет ММДЦ «Москва-Сити», популярность которого существенно 

увеличилась в 2016 году. Так, наибольшим спросом пользуются помещения в ЦДР, на 

который пришлось 32% от общего объема сделок с начала года, что сопоставимо с 

долей спроса этого района в 2014– 2015 гг. Ввиду этого в рассматриваемом районе 

самый низкий уровень вакантности на рынке. Следующие по популярности 

направления — Запад и ММДЦ «Москва- Сити», где с начала года было арендовано и 

куплено 14% и 10% от общего объема спроса. 

Диагр. 8.12  

Распределение спроса по секторам экономики в III квартале 2016 

 
Источник информации The.colliers International 
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Диагр. 8.13  

Структура сделок аренды по субрынкам 

 
Источник информации The.colliers International 

Аренда 

За прошедшие три месяца номинированные в долларах и в рублях запрашиваемые 

ставки аренды для новых арендаторов в целом стабилизировались. Зафиксировано 
небольшое увеличение средневзвешенного показателя в классе А, однако это не 

является общим рыночным трендом, а обусловлено высвобождением на рынке ранее 

занимаемых дорогих площадей. Продолжился переход запрашиваемых ставок из 

долларов США в рубли: по итогам трех месяцев в классе А соотношение рублевых и 

долларовых предложений составило 63 % к 37 %, тогда как еще в конце 2015 г. 

данное распределение имело пропорцию 45 % к 55 %. В классе В+/- по рублевым 

ставкам экспонируется более 95% офисов. Кроме того, все еще корректируются ставки 

аренды по договорам, подписанным в предкризисный период, приближаясь к текущим 
рыночным значениям. Средневзвешенная приведенная ставка аренды в долларах США 

для офиса класса А составляет 406 долл. США/кв. м/год, для помещения класса В – 

201 долл. США/кв. м/год.. Средневзвешенная приведенная ставка аренды, 
номинированная в рублях, для офисных помещений класса А составила 

26 137 руб./кв. м/год, для класса В – 12 935 руб./кв. м/год. Основная часть 

собственников по-прежнему при заключении договора фиксирует верхнюю границу 
валютного коридора по курсу ниже официального, что фактически снижает эти 

долларовые ставки на 15%. 

Диагр. 8.14  

Динамика приведенной базовой ставки аренды класс А 

 
Источник информации The.colliers International 
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Диагр. 8.15  

Динамика приведенной базовой ставки аренды класс В 

 
Источник информации The.colliers International 

Источник информации: 
http://www.praedium.ru/upload/iblock/110/%D0%9E%D1%82%D1%87%D0%B5%D1%82%203%20%D0%BA%
D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB%202016.pdf;  http://blackwood.ru/news/samye-dorogie-

ofisnye-osobnyaki-moskvy-0 

8.7. Обзор рынка офисного/банковского оборудования 

Системы видеонаблюдения 

Темпы роста российского рынка видеонаблюдения в последние годы в разы 

превосходили аналогичные показатели IT-отрасли в целом. Вплоть до недавнего 

времени рынок рос на 12–15% в год, а сегмент IP-камер демонстрировал еще более 
впечатляющую динамику – плюс 25–35% ежегодно. Однако экономический кризис и 

девальвация рубля внесли свои коррективы: на рубеже 2015–2016 гг., доля IP-камер 
впервые за несколько лет стала уменьшаться, а на лидирующие позиции вышли 

аналоговые камеры высокого разрешения.  

Присутствующую на российском рынке продукцию можно отнести к трем основным 

сегментам. Во-первых, это так называемые проектные бренды: дорогие, качественные 

решения, закладывающиеся еще на этапе планирования проекта, — отсюда и название. 

Этих камер не бывает в свободной продаже, их нельзя просто пойти и купить в 

магазине, их заказывают отдельно крупными партиями под проект. Axis, Bosch, 

Samsung, Brickcom — типичные представители этого сегмента. На его долю приходится 

порядка 60% рынка в денежном исчислении. Из-за высокой стоимости и сложности 

покупателями этих систем являются только государство и бизнес, причем почти 

исключительно бизнес крупный. 

В средней ценовой категории представлены такие производители, как Hikvision, 

Dahua, RVi, Infinity, Microdigital и другие. Хорошее качество и высокая 

функциональность по разумной цене — основные факторы выбора подобных решений 

средним и мелким бизнесом. Доля этого сегмента — около 20–25% рынка. 

И наконец, бюджетный сегмент. Системы, который приобретает мелкий бизнес и 

частные лица. Дешевизна и простота — вот главные характеристики подобной 
продукции: Optimus, Falcon Eye, Proto-X и т. п. К этому же сегменту можно отнести 

многочисленные OEM-бренды, широко представленные в России. Зачастую от 

материнского бренда на камерах присутствует только логотип, а вся камера до 

последнего винтика собрана из комплектующих другого производителя, нередко на его 

же заводе. Долю бюджетного сегмента можно оценить в 15–20% рынка в стоимостном 

выражении. 

В последние несколько лет в сфере видеонаблюдения четко оформился тренд: 

доля оборудования в общей стоимости систем снижается, в то время как доля 

программного обеспечения растет. Современные компьютеры позволяют решать все 
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более масштабные аналитические задачи, соответственно, со стороны бизнеса 

возникает спрос на все более сложный софт. На рынке аналитического ПО также 

произошла сегментация: покупатель может приобрести как бюджетные варианты, 

например под брендом «Линия», так и дорогие проектные решения от Axxon, 

рассчитанные на большое количество камер. 

Кондиционеры и климатическое оборудование 

Анализ рынка кондиционеров с 1999 года по 2015 год. 

 С 1999 г. до 2011 г. рынок кондиционеров рос (с 1 000 000 шт. до 3 000 000 шт.) 

 С 2011 года – 5 лет подряд наблюдается падение рынка, в основном, в сегменте 

бытовых сплит-систем до 5 кВт (до 1 000 000 шт. в 2015 г.). 

С 2010 года идет неуклонное увеличение доли Китая: 

 Китай - 76%; 

 Корея - до 7%; 

 Япония - 13%. 

С 2012 года наблюдается общий спад продаж, импорт упал в 1,5 - 3 раза. 

Единственный бренд кто увеличил импорт это Haier. 

Корпоративный сегмент - это крупные деловые и торговые центры. На данный 

момент наблюдается большой избыток коммерческих площадей. В таких условиях 
сомнительно строить новые площади. А, соответственно, не закладывается и не 

покупаться новое кондиционерное оборудование. Тем не менее, с 2007 г. по 2014 г. 

продажи были стабильные. Такое возможно, когда снижение продаж на объекты 

компенсируется ростом числа замен старого оборудования. 

Новых ресторанов, булочных, парикмахерских очень мало, мелкий бизнес 

развивается очень слабо. 

Вторичная коммерческая недвижимость уже кондиционирована. В основном идѐт 

реконструкция (был итальянский ресторан, стал китайский и т.п.). В этот время и 

меняют системы кондиционирования. 

Развивается единственный сегмент - магазины шаговой доступности. 

VRF систем (мульти-зональные системы кондиционирования): 

Продажа VRF систем зависит от коммерческого рынка недвижимости. Идет 

тенденция замены на более дешѐвые варианты кондиционирования (замена мульти-

зональных систем на полупромышленную серию, полупромышленную серию на 

бытовую). 

Средняя наработка бытового кондиционера в год 400 моточасов. Заявленный 

моторесурс кондиционеров от 16 000 моточасов. Примерно получается, что 

кондиционер должен проработать минимум 40 лет. В реальности, эти цифры несколько 

другие. В России, например, средний срок жизни кондиционера 12 лет. 

Российский климат отличается от других стран, тем что у нас большой суточный 

перепад температур (от 8 до 25 градусов), что приводит к сжатию и расширению 

фреоновых трубопроводов и соединений, образуются микротрещины и происходит 

утечка фреона и масла. Нормированная утечка фреона 5 - 6% в год. Работая при 

недостаточном количестве фреона в системе, кондиционер интенсивнее изнашивает 

свой ресурс. При этом всего 2% от всех кондиционеров в РФ проходят постоянное 

сервисное обслуживание. Только в некоторых дорогих кондиционерах есть защита по 

низкому давлению. 
Источник информации: http://www.tzmagazine.ru/jpage.php?uid1=1496&uid2=1520&uid3=1535 

Вывод:  

 Рынок подержанного оборудования в России развит. Наибольшее количество 

запросов на подержанное оборудование в России отмечается в том числе и на 

оборудование для обеспечения функционирования предприятий и бизнеса; 
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 Подержанные оборудование для функционирования предприятий и бизнеса, 

может пользоваться устойчивым спросом. Потенциальными покупателями 

данного оборудования являются предприятия и физические лица, крупные 

финансовые организации, фирмы берущие на реализацию бывшее в 

употреблении оборудование.  

 Разница между ценами на первичном и вторичном рынках колеблется в 
зависимости от вида оборудования и его состояния. 

 Ценообразующим фактором оборудования для функционирования предприятий и 

бизнеса, является основательная и добросовестная предпродажная подготовка, 

содержание оборудования, его техническое состояние (износ), а также 
своевременное проведение ремонтов. 

 

8.7.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

с объектами недвижимости из сегмента рынка, к которым может быть отнесен 

оцениваемый объект при фактическом, а так же при альтернативных 

вариантах его использования, с указанием интервала значений цен 

Объект оценки является офисный особняк. 

Обзор предложений из открытых источников по продаже офисных особняков, 

сходных по характеристикам с оцениваемым, представлен в таблице ниже: 
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Табл. 8.6 

Результаты мониторинга рынка предложений по продаже офисных особняков в Москве 
№ 

п/п 
Место нахождения 

Площадь, 

кв. м 

Площадь ЗУ, 

кв. м 

Цена предложения 

за 1 кв. м. с учетом НДС 

Источник 

информации 
Текст объявления 

1 

Москва, район 

Красносельский, 

Сретенский туп, 3С1 

742,5 700,0 304 377 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1522

30733/ 

ОСЗ (особняк) класса В+ со своей огороженной территорией, ЦАО, м.Сухаревская, 100 метров пешком от 
метро, 1-я линия домов. Общая площадь здания - 742,5 кв.м, подвал+1-2й этажи+мансарда. Коридорно-
кабинетная планировка, с/у на каждом этаже, высота потолков - 3,2 м. Электрическая мощность - 50 кВт. 

Рабочее состояние, выполнен качественный офисный ремонт, на 1м этаже располагается зона ресепшн, в 

подвале - столовая и офисные помещения. Все центральные коммуникации, пожарная и охранная 
сигнализация, кондиционирование, видеонаблюдение. Наземная парковка на 15 м/м. Земельный участок 

в долгосрочной аренде. Идеально подходит под офис, услуги, мини отель, мед центр, банк и 

др.назначение.  

Возможно рассматривать под арендный бизнес. 
От Собственника. Цена продажи - 226 млн.рублей. Срочная продажа! 

2 

Москва, район 

Красносельский, Верхняя 
Красносельская ул., 

2/1С4 

639,4 570,0 250 235 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1506

56460/ 

Собственник продает 3-х этажный особняка в ЦАО. Площадь 639,4 кв. м. Собственная территория, 
площадь участка 570 кв. м. (договор аренды земли до 14.09.2064 год) Первая линия домов. Отдельный 

вход. Своя парковка. В здании: система водоснабжения, система отопления. Телекоммуникации: 
интернет, телефон. Три арендатора с длительными договорами аренды. Все документы для продажи в 

наличии. Отличная транспортная доступность: - м. Красносельская в 10 мин ходьбы - рядом Третье 
Транспортное Кольцо. цена 160 000 000 руб. 

3 
Москва, район 

Таганский, Марксистская 

ул., 18/8С1 

820,3 200,0 243 813 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1521

26664/ 

Особняк в 5-ти минутах от станции м. "Таганская".  

В 2008 году сделан капитальный ремонт. 

100% здания арендует действующий бар популярной сети Золотая Вобла с долгосрочным договором 

аренды. Заключены договоры коммунального снабжения: теплоснабжение, водоснабжение и канализация. 
Выделенная электрическая мощность 205 кВт. 

Собственность. 

4 
Москва, район 

Таганский, Николоямская 

ул., 19С1 

532,0 231,0 225 564 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1522

64489/ 

Продается ОСЗ площадью 532 кв.м. 2 + подвал + мансарда, в здании два входа. Парковка в собственном 

изолированном дворе до 8 машин. Общая площадь здания - 532 м.кв., в том числе подвал -80,6 м.кв., 

площадь 1,2 этажей - 292,7 м.кв., мансарда - 158,7 м.кв. Высота потолков: подвал-2,2 метра; 1,2 этажи-

3,3 метра. Здание кирпичное. Год постройки: 1870 год. В 1990 году в здании проведен полный 
капитальный ремонт. В 2000-2002 проведены работы по реконструкции фасада здания с обустройством 

мансарды и косметический ремонт. Перепланировка узаконена. В 2008 и 2012 году проведен 

косметический ремонт внутри здания. В 2015 году проведен ремонт фасада. НЕ ЯВЛЯЕТСЯ ПАМЯТНИКОМ 

АРХИТЕКТУРЫ. Электрическая мощность - 50 КВт. Инженерные системы: водопровод, канализация, 
отопление-централизованное, кондиционирование-сплит системы, Система пожарной безопасности. 

Компьютерная разводка для организации сети Видеокамеры наружного наблюдения. В данный момент 

здание заполнено арендаторами, можно рассматривать как покупку арендного бизнеса (освобождение по 
требованию). Земельный участок в аренде до 2031г.  

5 

Москва, район 

Красносельский, пер. 1-й 

Коптельский, 10 

627,0 304,0 244 657 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1530

63872/ 

Предлагаю в продажу двухэтажный особняк 630кв.м и земельный участок 3 сотки в 3х минутах от 
м.Сухаревская, рядом с Садовым кольцом, земельный участок находится также в собственности. 

Здание имеет два наземных этажа и эксплуатируемый цоколь, есть все коммуникации: водоснабжение, 

канализация, отопление и электричество. Дополнительная информация по запросу.  

6 

Москва, район 

Мещанский, Трубная ул., 

32С4 

1 450,0 660,0 149 862 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1488

30793/ 

Офисное здание класса В, 3 этажа + цоколь, есть парковка, круглосуточная охрана! Здание расположено 

в пределах Садового кольца, в самой колыбели исторического центра Москвы. При всей близости к одной 

из главных транспортных артерий столицы, особняк окружает непривычная для мегаполиса и приятная 
своей неожиданностью тишина. Можно увеличит площадь за счет реконструкции объекта в части 

надстройки. СОБСТВЕННИК НЕ ПРОДАЕТ ЗДАНИЕ ПО ЧАСТЯМ ТОЛЬКО ЦЕЛИКОМ прямой контакт с 

собственником. Цена только такая все вопросы на переговорах.  

7 

Москва, район 

Таганский, ул. Земляной 

Вал, 65 

1 035,0 426,0 241 546 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1501

64696/ 

Продается отдельно стоящее здание,административное здание класса Б , площадью 1035 кв.м, 10 минут 

пешком от метро Таганская, высокий рекламный потенциал здания удобная транспортная доступность. 
Первая линия домов. Отдельный вход. Рабочее состояние . Кабинетная планировка .Высота потолков 3 м. 

В здании: система водоснабжения, система отопления. Телекоммуникации: телефон, интернет. Один 
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№ 

п/п 
Место нахождения 

Площадь, 

кв. м 

Площадь ЗУ, 

кв. м 

Цена предложения 

за 1 кв. м. с учетом НДС 

Источник 

информации 
Текст объявления 

собственник более 3-х лет. Обременений нет. Электричество:160 кВт. Земельный участок 426 м2. 

Естественная вентиляция. Сплит-системы. Развитая инфраструктура: Рестораны, Банки, Cупер маркеты, 

Cалоны красоты. Наземная, Стихийная парковка. Круглосуточный доступ. 

8 

Москва, район 

Мещанский, Неглинная 
ул., 18/1 

767,0 309,0 378 096 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1522
24042/ 

Продажа особняка 767 кв.м., Здание 1917г. постройки, капитальный ремонт 1999 году. Не памятник 
архитектуры. Предыдущий арендатор -банк.. Назначение : офис, мед.центр, банк и т.д. . Один парадный 

вход с первой линии и 2 со двора. электричество 75кВт., типовой этаж со 2 по 4., З-машиноместа во 

дворе. Отопление центральное. Вход с Нижнего Кисельного переулка! 

9 
Москва, район 

Пресненский, Большая 

Грузинская ул., 12 

5 884,0 1 230,0 324 351 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1530

71218/ 

Здание (ОСЗ). 7 мин. пешком от м. Баррикадная. Офисный центр отличают удобное местоположение, 
соответствие международным стандартам, а также грамотно продуманные планировки каждого офисного 
блока. Здание бизнес-центра построено в классическом стиле, имеет богатую входную группу и удобную 

парковку во внутреннем дворе. Год постройки - 1956 год. Год реконструкции - 2006 год. Выполнена 

отделка. Смешанная планировка. Мощность 690 кВт, наземный паркинг на огороженной территории 35 

м/м. Площадь земельного участка 1230 м2 (пятно застройки) в аренде до 2032 года. В здании имеется 
кассовый узел, банковское хранилище. Количество этажей: 4, здание: нежилое (административное). 

Планировка: смешанная. Отделка: с отделкой за выездом арендаторов. Вентиляция: приточно-вытяжная. 
Кондиционирование: центральное. Безопасность: видеонаблюдение, контроль-доступа, круглосуточная 

охрана. Парковка: наземная. Лифты: нет. Провайдеры: коммерческие. 

10 
Москва, район 

Пресненский, Большая 

Грузинская ул., 32-34С6 

572,0 270,0 201 049 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1533

57137/ 

Отдельно стоящее здание, 2 линия домов. Здание находится в собственности. Земельный участок в 

границах здания в долгосрочной аренде до 2052 года. Коммуникации центральные водопровод, 
канализация, электроэнергия (54 кВТ установленная мощность,), тепло. 1,2 этаж кабинетная планировка; 

мансарда open space. Возможное использование: досуговый/образовательный центр, медицинский центр, 

гостиница, офис. 

11 

Москва, район Тверской, 

Новослободская ул., 
31С1 

972,0 513,0 205 761 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1461
32559/ 

Здание на продажу, м.Менделеевская, ул.Новослободская д.31,площадь : 972 кв.м., парковка. Продажа. 

12 

Москва, район 

Басманный, Бакунинская 

ул., 10-12С2 

815,0 340,0 239 264 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1488

14234/ 

Продаем в 5 минутах пешком от м. Бауманская на ул. Бакунинская комплекс 2 административных здания 
класса В+ в отличном состоянии площадью 600 кв.м. и 215 кв.м.  

Здания находятся в отличном эксплуатационном состоянии, оформлены в собственность. Земельный 

участок общей площадью 340 кв.м. находится в аренде у города. Здания имеют внутренний двор, 

позволяющий припарковать 10-12 машин. Цена: 195 млн. руб. 

Минимальное значение 149 862   

Максимальное значение 378 096   

Среднее значение 263 979   

Вариация 60% 

Источник информации: анализ Оценщика

http://www.investproect.ru/
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Вывод: диапазон стоимости офисных особняков в Москве варьируется от 149 862 

руб./кв. м до 378 096 руб./кв. м, среднее значение 263 979 руб./кв. м с учетом НДС. 

Данный разброс цен связан с местоположением объектов, площадью, величиной 

земельного участка, и др. В данном сегменте рынка основными потенциальными 

покупателями являются крупные коммерческие организации.  

Ставки аренды 

При анализе рынка аренды офисных особняков в ЦАО Москвы, Оценщик исходил 

из информации, предоставленной на открытых, специализированных интернет 

ресурсах. 

Табл. 8.7 

Результаты мониторинга рынка аренды офисных особняков в ЦАО Москвы 

№ 

п/

п 

Место 

нахождения 

Площа

дь, 

кв. м 

Величина 

арендной 

платы за 

1 кв. м в год 

(без учета 
НДС) 

Источник 

информации 
Текст объявления 

1 

Москва, район 

Замоскворечье

, 

Садовническа

я ул., 27С9 

581,10   18 644,07   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15219139

0/ 

отдельное здание под офис 

2 

Москва, район 

Мещанский, 

ул. Щепкина, 

5С2 

358,50   17 020,34   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15290743

3/ 

ПРЯМАЯ АРЕНДА ОТ СОБСТВЕННИКА. Аренда офиса, 

здания 358,5 м2 у метро Цветной бульвар, 

Сухаревская в ЦАО. Коридорной-кабинетная 

планировка. ОСЗ, площадь 358,5 м2, 120 квт, 6 

линий мгтс, 2 входа. Стоимость 20 000 руб/м2/год, 

УСН, не включая электричество и телефонию. 

3 

Москва, район 

Мещанский, 

пер. 

Печатников, 7 

150,00   33 898,31   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15334987

3/ 

Презентабельный офисный особняк. ИФНС 

2.Дополнительная информация: Класс здания: B+. 
Вход: свободный вход. Вентиляция: приточно-

вытяжная. Кондиционирование: центральное. 

Здание: нежилое. Планировка: кабинетная. 

Отделка: с отделкой. Этаж: 1. Этажность: 2. 

Парковка: наземная. Лифты: нет. 

4 

Москва, район 

Басманный, 

Кривоколенны
й пер., 10С1 

244,00   22 506,78   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15333712
0/ 

Здание (ОСЗ). 6 мин. пешком от м. Лубянка. 

Предлагается особняк 2 этажа с мансардой и 

подвалом. Возможно использовать под 

представительский офис, салон красоты , студию 

дизайна. Выполнен евроремонт. Круглосуточное 

видеонаблюдение. 4 с/у, оборудованная кухня. 
Телефон (6 телефонных линий), Интернет. 

Закрытый двор, автоматические ворота, парковка на 

4 м/м.  

Количество этажей: 2, здание: нежилое 

(административное). Планировка: смешанная. 

Отделка: с отделкой за выездом арендаторов. 

Вентиляция: приточно-вытяжная. 

Кондиционирование: сплит-системы. Безопасность: 

видеонаблюдение, контроль-доступа, 

круглосуточная охрана, круглосуточный доступ. 
Парковка: наземная. Лифты: нет. Провайдеры: 

Коммерческие. Инфраструктура: кафе, ресторан, 

банк. 

5 

Москва, район 

Басманный, 

Бакунинская 

ул., 10-12С4 

525,00   13 559,32   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15306976

5/ 

Здание (ОСЗ). 2 мин. пешком от м. Бауманская. 

Особняк в пешей доступности от метро. Развитая 

инфраструктура. Имеется собственная огороженная 

парковка. Количество этажей: 2, здание: нежилое 

(административное). Планировка: смешанная. 

Отделка: с отделкой за выездом арендаторов. 

Вентиляция: приточно-вытяжная. 

Кондиционирование: сплит-системы. Безопасность: 
видеонаблюдение, круглосуточная охрана. 

Парковка: наземная. Лифты: нет. Провайдеры: 

коммерческие. Инфраструктура: столовая, кафе, 

ресторан, банк, медицинский центр. 

6 

Москва, район 

Красносельски

й, Мясницкая 

550,00   21 801,00   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15333618

Предлагаем в аренду здание 550 м2. Здание состоит 

из 2-х этажей, зальная планировка, высота потолка 

6 метров, мощность 120 кВт. В помещении выполнен 
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№ 

п/

п 

Место 

нахождения 

Площа

дь, 

кв. м 

Величина 

арендной 

платы за 

1 кв. м в год 
(без учета 

НДС) 

Источник 

информации 
Текст объявления 

ул., 15 1/ высоко качественный ремонт, установлена 

профессиональная система вентиляции и 

кондиционирования. На втором этаже установлена 

сцена, зал, бурная стоика, гримерная. На 1 этаже: 

оборудованная кухня, зал, с/у, гардероб. Имеется 

эксплуатируемая кровля (100 м2). Помещение 

полностью укомплектовано мебелью и всем 

оборудованием. Имеется парковка. Цена 1 000 000 

руб/мес, УСНО. Отдельно оплачиваются 
коммунальные и эксплуатационные расходы. 

7 

Москва, район 

Тверской, ул. 

Большая 

Дмитровка, 

12/1С1 

550,00   18 490,68   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/14822681

4/ 

Предлагается в аренду отдельно стоящее 3-
хэтажное здание площадью 550 кв.м. 

Шлагбаум, парковка на 12 машин, банковская 

касса, ячейки, 5 кабинетов на 1 человека, 15 

кабинетов от 2 до 4х человек плюс на 1 этаже open 

space на 40 человек, блок охраны, система 

видеонаблюдения 

8 

Москва, район 

Пресненский, 

Большой 
Предтеченски

й пер., 22 

500,00   21 545,76   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15306927

0/ 

Здание (ОСЗ). 8 мин. пешком от м. Баррикадная. К 

аренде предлагается специализированное 

банковское здание расположенное в Пресненском 

районе ЦАО г. Москвы. Объект находится в пешей 

доступности от станций метро Краснопресненская и 
Улица 1905 года. Кассовые узлы, хранилище, 

депозитарий. ВИП-зона руководителя с душевой, 

переговорной и местом под секретаря. Парковка на 

12 автомобилей. Количество этажей: 6, здание: 

нежилое (административное). Планировка: 

смешанная. Отделка: с отделкой за выездом 

арендаторов. Вентиляция: приточно-вытяжная. 

Кондиционирование: центральное. Безопасность: 

контроль-доступа, круглосуточный доступ. 
Парковка: наземная. Лифты: 1 (ОТИС). 

Провайдеры: несколько провайдеров. 

Инфраструктура: кафе, ресторан, банк, химчистка, 

медицинский центр. 

9 

Москва, район 

Пресненский, 

Мукомольный 

проезд, 2С1 

897,80   15 254,24   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/14810083

8/ 

Здание расположено в ЦАО г.Москвы в шаговой 

доступности от м.Международная. Путь пешком 

займет около 10 минут. 

Общая площадь помещений - 897,8 кв.м 

подвал 216,2 кв.м 

1 этаж 213,2 кв.м 

2 этаж 224,0 кв.м 

3 этаж - 226,4 кв.м 
Помещения с отделкой. Планировка - смешанная. 

10 

Москва, район 
Мещанский, 

Последний 

пер., 20 

1 056,00   15 889,83   

https://www.cia
n.ru/rent/comm

ercial/14737789

/ 

Предлагается в аренду офисный особняк в 

Последнем переулке. 

Здание расположено в ЦАО г.Москвы в пешей 

доступности от м.Сухаревская. Путь пешком до 

станции займет не более 5 минут. Отличная 

транспортная доступность обеспечена близким 

расположением Садового кольца, улицы Сретенка и 

Цветного бульвара. 

Общая площадь - 1056 кв.м. 

Этажность - подвал, 1,2,3,4, мансарда. 
Помещения с отделкой. Планировка - кабинетная. 

11 

Москва, район 

Мещанский, 

просп. Мира, 

68  

2 820,00   20 000,00   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/15334815

9/ 

Предлагается в аренду особняк 7 минутах от метро 

Проспект Мира. Четырех этажное здание 2 820 кв.м. 

Кабинетная планировка, хорошее состояние. 

Имеется свой внутренний двор, огороженная 

территория. Участок земли 1700 кв.м в 

собственности. Прямая аренда 

Система кондиционирования и приточно-вытяжная 

вентиляция. и высокоскоростной интернет по 

выделенной линии. Система контроля допуска, 

видеонаблюдение. Охранная и пожарная 
сигнализации. Парковка 30 машино мест 5000 

рублей . Электричество 142 кВт цена 20000 рублей 

в год НДС и коммуналка отдельно 

12 

Москва, район 

Пресненский, 

ул. Малая 

Грузинская, 

10С1 

901,00   14 406,78   

https://www.cia

n.ru/rent/comm

ercial/14804724

0/ 

К аренде или продаже предлагается офисное здание 

от СОБСТВЕННИКА, расположенное в Пресненском 

районе ЦАО г. Москвы. Объект находится в пешей 

доступности от станции метро "Краснопресненская" 

и "Баррикадная". Кассовые узлы, хранилище, 

депозитарий, ВИП - зона руководителя, 

переговорной комнатой и местом секретаря. 

Парковка (охраняемая) на 7 автомобилей. 
Количество этажей - 3 + (подвал, мансарда), здание 
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№ 

п/

п 

Место 

нахождения 

Площа

дь, 

кв. м 

Величина 

арендной 

платы за 

1 кв. м в год 
(без учета 

НДС) 

Источник 

информации 
Текст объявления 

нежилое (административное). Планировка - 

смешанная. Отделка - офисная, за выездом 

арендаторов. Вентиляция - приточно-вытяжная. 

Кондиционирование - локальное (сплит системы). 

Безопасность - контроль доступа (круглосуточная 

охрана). Провайдеры - несколько компаний. 

Инфраструктура - кафе, ресторан, медицинский 

центр, магазины - в пешей доступности. Арендная 

ставка - 17000 руб. за кв.м. в год, отдельно 
оплачивается (коммуналка, эксплуатационные 

расходы, связь, интернет). Кабинетная планировка. 

Возможно заключение долгосрочного договора. 

13 

 Москва, 

Хлыновский 

тупик, 3 

1 495,00   25 000,00   

https://viparend

a.ru/objekti/oso

bnyak_na_hlyno

vskom_tupike/ 

Нет текста 

14 

Москва, район 
Арбат, 

Трубниковски

й пер., 15С1 

1 009,00   20 338,98   

https://www.cia
n.ru/rent/comm

ercial/14869449

1/ 

АРЕНДА прямая, особняк 1819 года постройки, 

общей площадью 1009,7м2. Красивое отдельно 

стоящее здание, является памятником архитектуры, 

идеально подходит для размещения БАНКА, 

ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВА, офиса. Находится в 10-ти 

минутах ходьбы от станций метро Смоленская, 
Арбатская и Краснопресненская. Здание находится в 

рабочем состоянии, помещения полностью готовы к 

эксплуатации. Помещения объекта имеют 

смешанную планировку, что предполагает наличие 

как просторных залов, так и отдельных кабинетов. 

Кондиционирование, МГТС 7номеров, высокие 

потолки, во дворе дома имеется собственная 

парковка.  

Минимальное значение 13 559   

Максимальное значение 33 898   

Среднее значение 23 729   

Вариация 60% 

Источник информации: анализ Оценщика 

Вывод: диапазон арендных ставок офисных особняков в ЦАО Москвы, 

варьируется от 13 559 руб./кв. м в год до 33 898 руб./кв. м в год, среднее значение 

23 729 руб./кв. м в год (без учета НДС). Данный разброс цен связан с 

местоположением объектов, составом арендной платы, площадью помещений. В данном 

сегменте рынка основными потенциальными арендаторами крупные коммерческие 

организации.  

Предложения по продаже земельных участков 

Обзор предложений из открытых источников по продаже земельных участков под 

строительство коммерческих объектов, расположенных в Москве, сходных по 

характеристикам с оцениваемым объектом, представлен в таблице ниже: 

Табл. 8.8 

Обзор предложения земельных участков под строительство коммерческих 

объектов, расположенных в Москве 

№ 

п/

п 

Адрес 
Площадь

, кв. м 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м 

Ссылка Текст объявления 

1 

Москва, 

район 

Замоскворечь

е, Пятницкая 

ул., 40С1 

1 100 363 636   

https://www

.cian.ru/sale

/suburban/1

49316695/ 

ВНИМАНИЕ ! Продается Проект строительства торгово-офисного 

здания.3 минуты от метро Третьяковская. ГПЗУ ПОЛУЧЕННО. Срок 

строительства (после открытия финансирования) составит около 2-х 

лет. Проектом предусматривается строительство административного 

здания переменной этажности из двух объединенных объемов: 3-х 

этажного и 4-х этажного с максимальным сохранением 

планировочных и высотных характеристик прежней исторической 
застройки. ТЭПы, утвержденные решением ГЗК от 06.03.2013: общая 

площадь 3883 кв.м., в т.ч. надземная 2112 кв.м., верхняя отметка 
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№ 

п/

п 

Адрес 
Площадь

, кв. м 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м 

Ссылка Текст объявления 

12м. При этом, О АМРА Строй Проект (правопреемником которого 

является О БАТ ПроектСтрой) разработан и подготовлен к сдаче в 
МГЭ Проект строительства здания (стадия П) со следующими 

ТЭПами:Общая площадь здания, в том числе: 3 290,27 кв.м.- 

подземная часть 896,6 кв.м.- надземная часть 2 393,67 

кв.м.Строительный объем задания, в том числе: 14 224,4 куб.м.- 

подземной части 4 810,5 куб.м. - надземной части 9 413,9 куб.м. 

Этажность комплекса 4-х и 3-х уровневый Общая арендопригодная 

площадь, в том числе: 2 126 кв.м. - офисных помещений 1 260 кв.м. 

- торговых помещений 866 кв.м. В настоящее время объект 

представляет собой огороженную охраняемую строительную 
площадку. Все старые строения на участке снесены. Строительная 

площадка подготовлена. Произведены работы по усилению 

фундаментов соседних зданий, попадающих в зону влияния 

предполагаемого строительства 

2 

Москва, 

район 

Хамовники, 

Пожарский 

пер., 15С2 

202 594 059   

https://www

.cian.ru/sale

/suburban/1

51212928/ 

Продаѐтся земельный участок общей площадью 202кв.м по адресу: 

город Москва, Пожарский переулок, владение 15, строение 2. 

Расположен в 350 метров от станции метро Кропоткинская, в одном 

из лучших мест района Хамовники. Категория земельного участка: 

земли населѐнных пунктов. Вид разрешенного пользования для 

размещения общественно деловых объектов. Собственность. Идеален 

для строительства апартаментов, личной резиденции, 
представительства крупной компании. Коммуникации центральные. 

Цена 120 000 000 рублей. 

3 

Москва, 

район 

Красносельск

ий, 

Мясницкий 

проезд, 3С1 

270 1 111 111   

https://www

.cian.ru/sale

/suburban/3

1439901/ 

Уникальный проект в центре г. Москвы. Последний в своѐм роде!! 

Первая линия Садового Кольца , 30 метров от метро Красные Ворота. 

АДРЕС: г. Москва, МЯСНИЦКИЙ ПРОЕЗД,  

ВЛ. 3/26 СТР2. Продаѐтся инвест проект от собственника под 

строительство Административно - Делового здания. Данные по ГПЗУ : 

1500 кв.м , площадь земли 0,027 га. Имеется согласованная 

проектная документация ,получены все технические условия и 

заключены договора на техническое присоединение . 

4 

Москва, 

район 

Красносельск

ий, 
Красносельск

ий туп., 4С4 

2 800 214 286   

https://www

.cian.ru/sale

/suburban/1
51484191/ 

Предлагается к реализации инвестиционный проект, расположенный 

на земельном участке площадью 28 соток (собственность) в ЦАО г. 

Москвы. Адрес: г. Москва, Красносельский тупик, д. 4, метро 
Красносельская, 2 минуты пешком. Технические условия на 

подключение к инженерным сетям получены. Проектная 

документация на строительство офисного здания с подземной 

автостоянкой подготовлена и выпущена в полном объеме. Согласно 

проекту: площадь застройки 1014 м2, общая площадь здания 

10092,5 м2, в т.ч. надземная 6487 м2, подземная 3605,5 м2, 

количество этажей 8 +3 подземных уровня; вместимость подземной 

автостоянки 54 м/места. Центр Москвы, отличная транспортная 

доступность, шаговая удаленность от метро, близость к площади 

трех вокзалов. 

5 

Москва, 
Воротниковск

ий переулок, 

вл.8,стр.2 

200 460 000   

http://devel

upment.ru/1

093.html 

 Объект МС-1093. УНИКАЛЬНЕЙШИЙ ВАРИАНТ - участок 2 сотки в 
ЦАО в пределах Садового Кольца в районе ст.м.Маяковская на 

второй линии домов переулка. Отличное приметное место - 

100метров до Садового Кольца, реально 5минут ходьбы до метро 

(ст.м.Маяковская), также в пешей доступности ст.м.Пушкинская, 

ст.м.Чеховская и ст.м.Тверская. Участок находится в аренде до 2030г 

с продлением. Получено ГПЗУ на строительство здания общей 

площадью до 484кв.м, с возможностью увеличения площади до 

880кв.м. Текущее назначение - гостиница, возможно изменение 

назначения силами покупателя на примерно похожее (офис, учебное 

заведение и т.д.). Участок абсолютно уникален тем что он очень 
недорогой, находится в пределах Садового Кольца и рядом с метро! 

Звоните 

6 

Москва, 

Большой 

Козихинский 

переулок, 

вл.31,стр.1 

600 693 018   

http://devel

upment.ru/1

092.html 

участок 6 соток в ЦАО в пределах Садового Кольца в районе 

Патриаршего Пруда на первой линии домов переулка, данный 

участок находится в собственности (НЕаренда от города!). Отличное 

приметное место - 150метров до Патриаршего Пруда, 150метров до 

Садового Кольца, всего лишь 5-7минут ходьбы до метро 

(ст.м.Маяковская), также в пешей доступности ст.м.Пушкинская, 

ст.м.Чеховская, ст.м.Тверская, ст.м.Баррикадная и 

ст.м.Краснопресненская. Получено ГПЗУ на строительство здания 

свободного назначения до 4 этажей общей площадью до 1.185кв.м, с 
широким профилем возможного использования, начиная от офисного 

и заканчивая жилым назначением, возможно почти все, кроме разве 

что производства. 

7 

Москва, 

Цветной 

бульвар, 

вл.15к3 

3 600 51 151   

http://devel

upment.ru/1

071.html 

Объект МС-1071. Очень хороший вариант - участок под 

строительство нежилого здания в пределах Садового Кольца совсем 

рядом со ст.м.Цветной бульвар. Предлагается участок под 

коммерческую застройку площадью 36соток в ЦАО. Участок ровный, 

форма близкая к прямоугольнику. Под капитальное строительство 

здания площадью 2000кв.м. с возможностью увеличения площадей 

до 50-100процентов. Земельный участок 36соток. Продажа 

юридического лица. Право аренды земельного участка получено на 
аукционе. 100процентов построенного здания передаются в 
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№ 

п/

п 

Адрес 
Площадь

, кв. м 

Удельный 

показатель 

стоимости, 

руб./кв. м 

Ссылка Текст объявления 

собственность, доли города нет. ГПЗУ получен - строительство 

учебно-образовательного центра, с последующей возможностью 
перевода в другую категорию силами землепользователя. Строения 

на участке отсутствуют. Все коммуникации по границе участка.  

Минимальное значение 51 151   

Максимальное значение 1 111 111   

Среднее значение 581 131   

Вариация 95% 

Источник информации: анализ Оценщика 

Таким образом, стоимость земельных участков под строительство коммерческих 

объектов, расположенных в Москве находится в диапазоне 51 151 – 1 111 111 

руб./кв. м. Среднее арифметическое значение 581 131 руб./кв. м. 

В целом, разброс стоимостей связан с площадью, месторасположением, наличием 

ГПЗУ, наличием строений и другими факторами. Коэффициент вариации 95%, что 

говорит о неоднородности выборки, связанной с вышеприведенными параметрами. 

8.8. Анализ ликвидности недвижимого имущества 

Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно 

обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 

всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 

экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 

конкурентном рынке по рыночной стоимости. Применительно к данным Рекомендациям  

предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для 
формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок 

экспозиции это типичное  время с момента размещения публичного  предложения о 

продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки.  

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации 

имущества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации 

ликвидность имеет следующие градации: 

Табл. 8.9 

Показатели ликвидности 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Источник информации: данные Ассоциации российских банков 

Количество предложений о продаже и аренде офисных особняков в Москве 

достаточно велико, связано это, прежде всего, с умеренным спросом на данный 

сегмент.  

Ликвидность объекта оценивается как низкая и типичный срок экспозиции для 

подобного объекта составит в среднем 8 месяцев, согласно данным справочника СРД-

18, май 2016г. под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. 

На объект оценки имеется вся необходимая для оценки документация. Исходя из 

данных анализа рынка, предложение и спрос на объекты, схожие с объектом оценки, 

остаются приблизительно в равном соотношении. 

8.9. Анализ ликвидности движимого имущества 

Существенным фактором при оценке имущества является его ликвидность, 

которая характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т.е. 

продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 
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Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 

экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 

конкурентном рынке по рыночной стоимости. Применительно к данным Рекомендациям 

предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для 

формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок 

экспозиции это типичное время с момента размещения публичного предложения о 
продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершении сделки.  

Все объекты, относящиеся к машинам и оборудованию, с точки зрения 

ликвидности залогового обеспечения можно условно разбить на три группы: 

«ликвидное», «условно ликвидное», «не ликвидное».  

К группе «ликвидное» имущество относятся объекты, обращающиеся на открытом 

конкурентном рынке в условиях наличия спроса и предложения. Основные 

отличительные признаки имущества этой группы: 

 имущество серийное, унифицированное и предназначено для широкого 

круга потребителей; 

 имущество используется в разных отраслях производства или в одной 

отрасли на многих предприятиях; 

 в открытых источниках информации есть предложения, как к продаже, так 

и к покупке объектов; 

 имеется достаточно большое количество независимых продавцов и 

производителей; 

 цены предложений к продаже имущества могут быть установлены из 

нескольких источников и подтверждены прайс-листами торгующих фирм, 

печатными изданиями или информацией, полученной непосредственно от 
производителей; 

 существует как первичный, так и вторичный рынок. 

Характеризовать ликвидность можно подразделяя ее на отдельные группы в 
зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Применима 

следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

Табл. 8.10 

Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации 

Показатель ликвидности 
Примерный срок реализации, 

мес. 

Высокая 1-2 

Средняя 3-6 

Низкая 7-18 

Источник: данные Ассоциации российских банков 

К группе «условно ликвидное» имущество относятся объекты с ограниченным 

рынком обращения. Особенность таких объектов заключается в том, что они, как 

правило, не могут быть реализованы по рыночной стоимости на открытом и 

конкурентном рынке, или для их реализации может потребоваться не разумно 

длительный период времени. 

Тем не менее, объекты, относящиеся к этой группе, обладают функциональной 

полезностью и могут быть востребованы потенциальными покупателями и проданы в 

составе имущественного комплекса. Ликвидность таких объектов непосредственно 

связана с ликвидностью технологической линии или производственного комплекса, в 

состав которых они входят. К группе «условно ликвидное» имущество могут быть 

отнесены: 

 несерийные объекты оборудования, изготавливаемые на заказ. Отличительной 

чертой таких объектов является необходимость предварительного согласования с 

изготовителем технических характеристик, комплексности, условий и сроков поставки. 

Как правило, срок поставки оборудования может изменяться от нескольких месяцев до 



59 

 

www.cgip.ru 

года. Оплата оборудования осуществляется частями по мере его изготовления и 

поставки. В большинстве случаев для оплаты оборудования привлекаются заемные 

средства. Монтаж оборудования и пуско-наладка, а также демонтаж проводятся под 

контролем изготовителя или специализированной организации. Затраты на шефмонтаж 

и пуско-наладку могут включаться в стоимость поставки оборудования. Реализация 

оборудования осуществляется или непосредственно самим изготовителем через его 
представительство в регионе, или официально уполномоченным дилером. Спрос на 

объекты, бывшие в употреблении (эксплуатации) низкий или отсутствует; 

 объекты оборудования, которые по тем или иным причинам могут 

использоваться только на одном предприятии. Это сложные объекты, которые 
изготавливаются по предварительно согласованному техническому заданию с жесткой 

привязкой к технологическому циклу предприятия, например, к планировке 

производственных корпусов, существующему на предприятии энергоснабжению, 

используемым сырью или материалам. Использовать такие объекты без существенной 

доработки на других предприятиях технически невозможно или финансово 

неоправданно; 

 крупногабаритные, металлоемкие объекты оборудования, демонтаж которых 

связан с большими финансовыми затратами и также экономически не оправдан или 

невозможен по техническим причинам; 

 объекты оборудования в больших количествах, в том числе и объекты 

оборудования, отнесенные к группе «ликвидное» имущество, если их количество так 
велико, что реализация их россыпью или пообъектно, займет неприемлемо длительный 

срок. Продать большое количество объектов, исчисляемое сотнями, а иногда и 

тысячами единиц, по отдельности, на открытом конкурентном рынке, по рыночной 
стоимости не реально. Такие объекты, как правило, могут быть востребованы 

потенциальными покупателями и представлять интерес, прежде всего в составе 

производственных, имущественных комплексов действующих предприятий. 

К группе «неликвидное» имущество относятся объекты, которые не могут быть 

включены в первую или вторую группы ликвидности, а также объекты, оборот которых 

запрещен или ограничен законодательными, или нормативными актами. К 

неликвидному имуществу относятся также объекты, утратившие свою функциональную 

полезность вследствие старения, физической изношенности, повреждений в результате 

аварий. К этой же группе имущества можно отнести несерийное оборудование, 

изготовляемое самим предприятием для своих производственных целей, не прошедшее 

сертификацию. 

На ликвидность имущества также оказывают влияние: 

 эластичность спроса на данный вид имущества; 

Основные факторы, влияющие на эластичность спроса по цене: количество 

потенциальных покупателей объекта и степень специализации. Чем больше число 

потенциальных покупателей, тем выше потенциальная реакция на изменение цены 

данных объектов, и тем выше эластичность спроса по цене. Чем выше степень 

специализации объекта, тем сложнее его перепрофилировать, и тем ниже эластичность 

спроса по цене. Зависимость подтипа спроса от перечисленных факторов показана в 
таблице ниже: 

Табл. 8.11 

Зависимость подтипа спроса по определяющим факторам5 
Количество потенциальных 

покупателей объекта 
Степень специализации 

объекта 
Подтип спроса 

Значительное Незначительная Абсолютно эластичный 

Значительное Средняя Сильно-эластичный 

                                                 

 
5 Галасюк В.В. «Методически рекомендации по оценке имущества и имущественных прав в условиях 

вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции» Украина, Консалтинговая группа 
«КАПЕРВУД», 2003. 
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Количество потенциальных 
покупателей объекта 

Степень специализации 
объекта 

Подтип спроса 

Значительное Значительная Средне - эластичный 

Среднее Незначительная Слабо-эластичный 

Среднее Средняя С единичной эластичностью 

Среднее Значительная Слабо-неэластичный 

Незначительное Незначительная Средне - неэластичный 

Незначительное Средняя Сильно-неэластичный 

Незначительное Значительная Абсолютно неэластичный 

Источник: Галасюк В.В. «Методически рекомендации по оценке имущества и имущественных прав в 
условиях вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции» 

 состояние имущества; 

Как правило, старое и изношенное оборудование в меньшей степени ликвидное, 
нежели относительно новое, не требующее больших затрат на восстановление. 

 соответствие современным используемым технологиям; 

 масштабность. 

Данный фактор характеризует снижение ликвидности имущества, обладающего 

характеристиками, существенно отличающимися в большую сторону от средних 

значений. 

Состояние имущества: бывшее в эксплуатации оборудование, в рабочем 

состоянии; степень его ликвидности по сравнению с новым современным 

оборудованием ниже. 

Соответствие современным технологиям: объекты оценки соответствуют 

современным требованиям. 

Ограниченность рынка обращения: объекты с ограниченным рынком обращения. 

Особенность такого оборудования заключается в том, что оно, как правило, не может 

быть реализовано по рыночной стоимости на открытом и конкурентном рынке, или для 

его реализации может потребоваться слишком длительный период времени. Тем не 

менее, объект, относящейся к этой группе, обладает функциональной полезностью и 

может быть востребован потенциальными покупателями и продан в составе 

имущественного комплекса. Ликвидность такого объекта непосредственно связана с 

ликвидностью технологической линии или производственного комплекса, в состав 

которого они входят. 

Вывод: Учитывая вышеперечисленные факторы, показатель ликвидности 

оцениваемого движимого имущества принят на уровне «низкий» (от 7 до 18 месяцев). 

Наиболее вероятный срок экспозиции при реализации оцениваемого движимого 

имущества – 12 месяцев. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ 

К ОЦЕНКЕ 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или 

нескольких конкретных методов оценки. 

В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три 
подхода к оц 

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 

 доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых 

характеристик объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить 

достоинства и недостатки каждого из использованных методов и установить 
окончательную оценку объекта собственности на основании данных того метода или 

методов, которые расценены как наиболее надежные. 

Затратный подход (cost approach) – совокупность методов оценки стоимости 

оцениваемого объекта, основанных на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства либо замещения оцениваемого объекта с учетом износа и 

устареваний. 

Затратами на воспроизводство оцениваемого объекта являются затраты, 

необходимые для создания точной копии оцениваемого объекта с использованием 
применявшихся при создании оцениваемого объекта материалов и технологий. 

Затратами на замещение оцениваемого объекта являются затраты, необходимые 

для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 
применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому 

предполагается, что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости 
больше, чем стоимость строительства объекта, аналогичного по своей полезности 

оцениваемому объекту. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих 

этапов:  

 оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и 

доступного для наиболее эффективного использования; 

 оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) оцениваемого 

объекта на дату оценки; 

 оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания 

строительства и до достижения первоначально свободным зданием рыночного 

уровня занятости и обустройства; 

 оценка подходящей для данного проекта величины прибыли 

предпринимателя (инвестора); 

 оценка величины износа; 

 оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства с 

учетом износа; 

 оценка стоимости полного права собственности на Оцениваемый объект 

на основе затратного подхода; 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки. 
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В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению 

оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей 

Объектами, входящими в состав объекта оценки, являются: движимое и 

недвижимое имущество. 

При определении рыночной стоимости нежилого здания в рамках настоящего 

отчета затратный подход невозможно применить, так как Оценщик не располагает всей 
необходимой технической информацией об объекте недвижимости для расчета 

затратным подходом. По движимому имуществу отсутствуют также данные по 

контрактной стоимости. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 
Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 

деятельности в РФ», Оценщик счел невозможным применить затратный подход при 

определении рыночной стоимости объекта оценки.  

На рынке нового оборудования имеется ценовая информация об аналогах 

объектов оценки. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 

Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об 

оценочной деятельности в РФ», Оценщик обладает необходимой информацией для 
применения затратного подхода к оценке рыночной стоимости объектов движимого 

имущества (неотделимых улучшений). 

Сравнительный подход (sales comparison approach) – совокупность методов 
оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения 

оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Объектом-аналогом оцениваемого объекта для целей оценки признается объект, 

сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 

другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, 

что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем 

обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же 

полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ 

оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения; 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по 

каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик 

оцениваемого объекта и объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные 

как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и 

методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта 

оценки. 
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Объектами, входящими в состав объекта оценки, являются: движимое и 

недвижимое имущество. 

Оценщик располагает достаточным количеством доступной рыночной 

информации для анализа цен и характеристик объектов-аналогов для недвижимого 

имущества. Учитывая вышеизложенное, а также основании п. 24 Федерального 

Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ 

от 20 мая 2015 г., № 297, а также ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в 

РФ», Оценщик счел возможным применить сравнительный подход к оценке 

рыночной стоимости объектов недвижимого имущества.  

По результатам проведенного исследования рынка Оценщик обнаружил 

аналоги в аналогичном техническом состоянии для некоторых позиций движимого 

имущества. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 Федерального 

Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 

20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», 

имеющаяся в распоряжении Оценщика информация не позволяет применить 

сравнительный подход к оценке рыночной стоимости объектов движимого 

имущества. 

Доходный подход (income approach) – совокупность методов оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания.  

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с 
которым рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода 

или благ, производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и 

продавцов 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 

недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования 

понимается период в будущем, на который от даты оценки производится 

прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на 

величину будущих доходов; 

 исследовать способность оцениваемого объекта приносить поток доходов 

в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности 

объекта приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; 

 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 

сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 

используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

 осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на 

дату оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 

способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Объектами, входящими в состав объекта оценки, являются: движимое и 

недвижимое имущество. 
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Оценщик располагает достоверной информацией, позволяющей прогнозировать 

будущие доходы, которые оцениваемый объект недвижимости способен приносить, а 

также связанные с оцениваемым объектом расходы. Учитывая вышеизложенное, а 

также на основании п. 24 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного 

приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также ст. 14 ФЗ-135 «Об 
оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить доходный подход 

к оценке рыночной стоимости нежилого здания. 

Использование доходного подхода невозможно для движимого имущества 

вследствие того, что предполагаемый доход, получаемый от эксплуатации оцениваемых 
единиц оборудования, выделить не представляется возможным из генерируемого 

дохода приносимого объектом в целом. Учитывая вышеизложенное, а также на 

основании п. 24 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об 

оценочной деятельности в РФ», в данной работе не сочтено возможным применить 

доходный подход к оценке рыночной стоимости объектов движимого имущества 

(неотдлимых улучшений). 
 



65 

 

www.cgip.ru 

10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Согласно п. 12, п. 13, п. 14 Федерального стандарта оценки «Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297: 

«…12. Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на 
получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с 

объектами-аналогами. » 

«…13. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна 

достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках 
объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и 

цены предложений…» 

«…14. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, 
основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, 

так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке 

объекта оценки…» 

В состав Объекта оценки входит нежилое здание, расположенное на земельном 

участке, площадью 480,0 кв. м.  

Для расчета стоимости здания, необходимо произвести расчет стоимости 

земельного участка. 

10.1. Расчет стоимости земельного участка, площадью 480 кв. м 

Обоснование выборы единицы сравнения 

При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество 

элементов сравнения. 

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят 

удельный показатель — стоимость в рублях 1 кв. м земельного участка. 

Можно выделить пять основных критериев выбора единицы сравнения: 

 Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также 

другими специалистами на конкретном сегменте рынка. 

 Тексты объявлений предложений о продаже  недвижимости содержат 

показатель — цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические 

статьи, посвященные обзору рынков коммерческой недвижимости, также содержат 

такой показатель как стоимость 1 кв. м общей площади объектов. 

 Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-

аналогов («общий знаменатель»). 

 Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то 

есть известна общая площадь и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому 

выбирается единица сравнения «цена за единицу общей площади». 

 Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной 

ценой), что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего 

количества ценообразующего фактора. 

Обоснование выбора элементов сравнения 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и 
сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке 

объектов-аналогов. 

Табл. 10.1 

Элементы сравнения 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

1. Состав передаваемых прав на объект 1.1. Вид права на объект недвижимости 
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Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

1.2. Категория земель 

1.3. Вид разрешенного использования 

2. Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 

2.2. Платеж эквивалентом денежных средств 

3. Условия продажи по состоявшейся или 
предполагаемой сделке 

3.1. Отличие цены предложения от цены сделки 
(уторговывание) 

4. Время продажи (дата предложения) 4.1 Изменение цен во времени 

5. Характеристики месторасположения 
объекта 

5.1. Адрес 

5.2. Административный округ 

6. Физические характеристики объекта 

6.1. Общая площадь 

6.2. Наличие строений 

6.3. Состав и наличие коммуникаций 

7. Экономические характеристики 7.1 Не выявлены 

Источник информации: анализ Оценщика 

Обоснование выбора объектов-аналогов:  

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 
функциональных и параметрических характеристик оцениваемого объекта 

недвижимого имущества.  

Для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта подбирались земельные 

участки, предназначенные для строительства коммерческой недвижимости. 

Табл. 10.2 

Описание объектов-аналогов для земельного участка, площадью 480 кв. м 
Группы 

сравнения 

Характеристики 

объектов 

Объект-оценки Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Состав 

передаваемых 
прав на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Категория земли 
Земли населѐнных 

пунктов 

Земли населѐнных 

пунктов 

Земли населѐнных 

пунктов 

Земли населѐнных 

пунктов 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Условия продажи по состоявшейся или 

предполагаемой сделке 
Купля-продажа Купля-продажа Купля-продажа Купля-продажа 

Время продажи (дата предложения) 18 января 2017 г. 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Характеристики 

месторасположе

ния объекта 

Адрес 

г. Москва, пер. 

Спиридоньевский, 

д. 17, стр. 1 

Москва, район 

Замоскворечье, 

Пятницкая ул., 40С1 

Москва, район 

Хамовники, 

Пожарский пер., 

15С2 

Москва, 

Воротниковский 

переулок, вл.8,стр.2 

Административный 

округ 
ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Пресненский Замоскворечье Хамовники Тверской 

Физические 

характеристики 

Тип объекта 

недвижимости 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Общая площадь, кв. 

м. 
480 1 100  202  200  

Наличие 

электроснабжения 
нет нет нет нет 

Наличие 
водоснабжения 

нет нет нет нет 

Наличие 

газоснабжения 
нет нет нет нет 

Наличие ГПЗУ - есть нет есть 

Экономические 

характеристики 

Разрешенное 

использование 

земельного участка 

проведения 

капитального 

ремонта и 

последующей 

эксплуатации 

административного 

здания с 

благоустройством 
территории 

строительство 

административного 

здания 

для размещения 

общественно 

деловых объектов 

под строительство 

объекта 

коммерческого 

назначения 

Стоимостные 

характеристики 

Цена предложения, 

руб. 
- 400 000 000  120 000 000  92 000 000  

Цена предложения, 

руб. за кв. м 
- 363 636  594 059  460 000  

Источник 

информации 

Контактное лицо - 

Red Star   

+7 495 222-85-15 , 

+7 985 222-85-15 

7 963 663-93-39 , 
+7 495 507-05-90 

8-909-904-0444 

Ссылка - 

https://www.cian.ru/

sale/suburban/14931

6695/ 

https://www.cian.ru/

sale/suburban/15121

2928/ 

http://develupment.r

u/1093.html 



67 

 

www.cgip.ru 

Источник информации: анализ Оценщика 

Рис. 10.1 

Местоположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте6 

 
Источник информации: анализ Оценщика 

В составе объектов-аналогов №1,3 имеется ГПЗУ. Для дальнейших расчетов 
необходимо очистить стоимость объектов-аналогов №1,3 от стоимости ГПЗУ. Стоимость 

ГПЗУ определена ниже: 

Табл. 10.3 

Расчет стоимости ГПЗУ 
Источник информации Ссылка на источник Значение, руб. 

ЗАО ―Юридическая фирма 
―ФОРПОСТ‖, тел. (495) 913-72-64 

http://www.forp.ru/gpzu.html 300 000,00 

«Проектное Бюро», тел. 8 (4812) 
40-89-68, 7 951 694-89-68 

http://proektnoeburo.com/price.html 420 000,00 

Среднее значение 360 000,00 

Источник информации: расчет Оценщика 

Расчет стоимости объектов-аналогов №1,3 без учета наличия ГПЗУ представлен в 

таблице ниже: 

Табл. 10.4 

Расчет стоимости объекта-аналога №3 без учета наличия ГПЗУ 
Наименование Объект-аналог №1 Объект-аналог №3 

Стоимость объекта-аналога, руб. 400 000 000 92 000 000 

Стоимость ГПЗУ, руб. 360 000,00 360 000,00 

Стоимость участка, без учета ГПЗУ, 
руб. 

399 640 000,00 91 640 000,00 

                                                 

 
6
 Номер метки на карте соответствует номеру объекта-аналога. 
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Цена предложения, руб. за кв. м 
без учета ГПЗУ 

363 309,09 458 200,00 

Источник информации: расчет Оценщика 

Расчет рыночной стоимости земельного участка приведен в таблице ниже. 

Табл. 10.5 

Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка, площадью 480 

кв. м 
Группы 

элементов 

сравнения 

Элементы группы 

сравнения  [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Общая площадь кв. м 480 1 100  202  200  

Цена предложения 

1 кв. м 
[руб./кв. м] 

Подлежит 

определению 
363 309  594 059  458 200  

Цена предложения 

1 кв. м, без НДС 
для земельных 

участков на праве 

аренды 

[руб./кв. м] 
Подлежит 

определению 
307 889  503 440  388 305  

Состав 

передаваемых прав 

на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Корректировка [%] 0,00% 0,00% 0,00% 

Категория земли 
Земли населѐнных 

пунктов 
Земли населѐнных 

пунктов 

Земли 

населѐнных 

пунктов 

Земли 

населѐнных 

пунктов 

Корректировка [%] 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Корректировка [руб./кв. м] - 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

цена предложения 

единицы сравнения 

[руб./кв. м] - 307 889  503 440  388 305  

Условия 
финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

- 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена предложения 

единицы сравнения 

[руб./кв. м] - 307 889  503 440  388 305  

Условия продажи 

по состоявшейся 

или 

предполагаемой 
сделке 

- Купля-продажа Купля-продажа Купля-продажа Купля-продажа 

Корректировка [%] - -13,0% -13,0% -13,0% 

Скорректированная 

цена единицы 

сравнения 

[руб./кв. м] - 267 863  437 993  337 825  

Время продажи 

(дата 

предложения) 

- 18 января 2017 г. 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена единицы 

сравнения 

[руб./кв. м] - 267 863  437 993  337 825  

Характеристики 

месторасположения 

объекта 

Адрес 

г. Москва, пер. 

Спиридоньевский, 

д. 17, стр. 1 

Москва, район 

Замоскворечье, 
Пятницкая ул., 

40С1 

Москва, район 

Хамовники, 
Пожарский пер., 

15С2 

Москва, 

Воротниковский 
переулок, 

вл.8,стр.2 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Административный 

округ 
ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Район Пресненский Замоскворечье Хамовники Тверской 

Корректировка, [%] - 25,30% -30,80% 10,80% 

Корректировка [%] - 25,30% -30,80% 10,80% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 335 632 303 091 374 310 

Физические 

характеристики 

Тип объекта 

недвижимости 
Земельный участок Земельный участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Общая площадь, кв. м. 480,0 1 100,0 202,0 200,0 

Корректировка, [%] [%] 8,11% -7,81% -7,90% 

Наличие 

электроснабжения 
нет нет нет нет 

Корректировка, [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Наличие 

водоснабжения 
нет нет нет нет 
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Группы 

элементов 

сравнения 

Элементы группы 

сравнения  [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

Корректировка, [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Наличие 

газоснабжения 
нет нет нет нет 

Корректировка, [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Корректировка [%] - 8,11% -7,81% -7,90% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 362 851,8 279 419,6 344 739,5 

Экономические 

характеристики 

Разрешенное 

использование 

земельного участка 

проведения 
капитального 

ремонта и 

последующей 

эксплуатации 

административного 

здания с 

благоустройством 

территории 

строительство 

административного 

здания 

для размещения 

общественно 

деловых объектов 

под строительство 

объекта 

коммерческого 
назначения 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 362 851,8 279 419,6 344 739,5 

Общая валовая 
коррекция 

- - 33% 39% 19% 

Весовой 

коэффициент 
- - 0,3186813 0,2857143 0,3956044 

Средневзвешенная 

стоимость 1 кв. м 
[руб./кв. м] 331 848,7 

Стоимость права 

аренды на 

земельный участок, 

без учета НДС 

[руб.] 159 287 376 

Источник информации: анализ и расчет Оценщика 

Табл. 10.6 

Статистические данные по удельной стоимости аналогов после введения 

корректировок 
Наименование показателя Условное обозначение Значение 

Стандартное отклонение, руб./кв. м √σ2 35 832 

Среднее значение, руб./кв. м Сср 329 004 

Верхняя граница интервала нормального 
распределения, руб./кв. м 

Сср + 1,94√σ2 398 518 

Нижняя граница интервала нормального 
распределения, руб./кв. м 

Сср - 1,94√σ2 259 490 

Вариация,  % √σ2/Сср 10,89% 

Источник информации: расчет Оценщика 

Итоговая рыночная стоимость 1 кв. м, определяется, как взвешенная величина 

от скорректированных стоимостей объектов-аналогов. Удельный вес каждого аналога 

в итоговой рыночной стоимости 1 кв. м, определяется оценщиком исходя из степени 

схожести объектов-аналогов и Объекта оценки и в зависимости от степени отклонения 
скорректированной цены от первоначальной. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик 

пользовался следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера 

весового коэффициента от общей валовой коррекции по рассматриваемому объекту-
аналогу: 

 

где: 

D – удельный вес, %; 

Q – всего корректировок/суммарное отклонение; 

q – количество корректировок по данному аналогу/ отклонение по данному 

аналогу; 

n – количество аналогов. 

Ниже приводится анализ различия в уровнях элементов сравнения 

(ценообразующих факторов) и возможный характер влияния этих различий на 

значение выбранных единиц сравнения. 
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Анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

и обоснование внесенных корректировок 

Корректировка на передаваемые имущественные права 

Оцениваемый земельный участок, передается на праве долгосрочной аренды. 

Объекты-аналоги также передаются на праве долгосрочной аренды, корректировка не 

требуется. 

Анализ категории и функционального назначения земельного участка 

В рамках настоящего Отчета корректировка не применялась, так как оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования при совершении сделки с объектами-аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна 0 %, как 

в процентном выражении, так и в абсолютном. 

Корректировка на условия продажи 

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по 

которым закл Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, 

по которым заключаются договоры, как правило, ниже цен предложения.  

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является 
закрытой, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 

сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые объекты. С 

учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ 
применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен 

следует включать «скидку на торг». 

Корректировка на торг определена согласно данным СРД-18, 2016 г. Так как в 
данном справочнике опубликованы актуальные данные по Москве. 

Табл. 10.7 

Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости 
в различных городах РФ, % 

Населенный 
пункт 

Производственно-
складская 

Торговая Офисная 
Земельные 

участки 

Аренда Продажа Аренда Продажа Аренда Продажа Продажа 

Крупные города 

Москва в мае 
2016 г. 

10-16 
(13) 

12-19 
(15,5) 

10-17 
(13,5) 

14-19 
(16,5) 

9-13 
(11) 

12-17 
(14,5) 

10-16 
(13) 

Источник информации: СРД №18, май 2016 г., ред. Яскевич Е.Е. 

Принимая во внимание анализ ликвидности и анализ рынка оцениваемых 

объектов, оценщик принял к расчетам среднее значение скидки на торг для земельных 
участков по Москве, в размере 13 %. 

Корректировка на дату предложения 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки 

в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата проведения оценки — 18 
января 2017 г., объекты-аналоги актуальны на дату проведения оценки. Величина 

корректировки равна 0 %. 

Корректировка на местоположение 

Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки. 

Это обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью 

районов города, удобством положения для объектов недвижимости определенного 

функционального назначения.  

Корректировка на местоположение определена согласно статистическим данным о 

стоимости офисных площадей в различных районах ЦАО г. Москвы 
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Табл. 10.8 

Расчет корректировки на район расположения 

Район Центрального 

административного округа 
Средняя цена за кв. м Корректировка, % 

Таганский 262 030,00 46,9% 

Замоскворечье 307 108,00 25,3% 

Басманный 310 208,00 24,0% 

Тверской 347 237,00 10,8% 

Хамовники 556 104,00 -30,8% 

Пресненский 384 794,00 0,0% 

Красносельский 250 738,00 53,5% 

Мещанский 360 494,00 6,7% 

Арбат 462 903,00 -16,9% 

Источник: http://realty.dmir.ru/msk/prices/ 

Объект оценки расположен в Пресненском районе ЦАО г. Москвы. Аналог №1 

расположен в районе Замоскворечье , корректировка 25,3%, аналог №2 расположен в 

районе Хамовники, корректировка 30,8%, аналог №3 расположен в районе Тверской, 

корректировка 10,8% 

Корректировка на площадь 

Корректировка вносилась на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости-2016» Том 3 Земельные участки, Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – Нижний 

Новгород, 2016г. 

Рис. 10.2 

Зависимость цены от площади  

 
Источник информации: анализ Оценщика 

К расчету принимаем уравнение зависимости стоимости 1 кв. м земельного 

участка от площади (y = 1,9152x^-0,094) в соответствии со средним значением. 

Величина корректировки на общую площадь рассчитывалась как разница данного 

показателя для оцениваемого объекта недвижимого имущества и каждого объекта-

аналога в процентном отношении. Расчет корректировки на общую площадь приведен 

ниже. 

Табл. 10.9 

Корректировки, принятые к объектам-аналогам 

Оцениваемый объект 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 

Общая площадь, кв. м 480,0 1 100,0 202,0 200,0 

Коэффициент корректировки 
(КS) 

1,07195722
7 0,991569639 1,162816282 

1,163904409 
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Корректировка, % 
 

8,11% -7,81% -7,90% 

Источник информации: расчет Оценщика 

В соответствии с данной таблицей к объектам-аналогам внесены корректировки. 

Корректировка на наличие коммуникаций 

Расчет проводился для условно свободого земельного участка, без учета 

коммуникаций. У объектов-аналогов коммуникации отсутствуют. Корректировка не 

требуется. 

Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты при расчете окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта определялись исходя из величины общей валовой 

коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное 

значение вносимых корректировок. Оценщик исходил из того, что чем больше 

корректировок было применено для конкретного аналога, тем он больше отличается от 

оцениваемых объектов и тем ниже точность полученного результата. 

На основании валовых корректировок вычислим вес для цены каждого объекта по 

формуле:  

 

где: 
Весi – вес i-ого аналога 

Vali - i-ая валовая корректировка. 

Σ Vali - сумма валовых корректировок;  

n – количество объектов-аналогов. 

Таким образом, рыночная стоимость права долгосрочной аренды на земельный 

участок, площадью 480,0 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, пер. 

Спиридоньевский, д. 17, стр. 1, составляет: 

Табл. 10.10 

Рыночная стоимость права долгосрочной аренды на земельный участок, 

площадью 480,0 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, пер. 

Спиридоньевский, д. 17, стр. 1 

Наименование объекта 
Рыночная стоимость права 
долгосрочной аренды, руб. 

без НДС 

Рыночная стоимость права 
долгосрочной аренды, руб. с 

учетом НДС 

Стоимость права долгосрочной аренды 

на земельный участок, площадью 480,0 
кв. м, расположенного по адресу: г. 

Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, 
стр. 1 

159 287 376 187 959 104 

Источник информации: расчет Оценщика 

10.2. Расчет стоимости земельного участка с расположенным на нем зданием 

Обоснование выбора метода оценки 

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости применяется 

сравнительный подход. 

Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в 

следующих методах: 

 метод рыночных сравнений 

 метод соотнесения цены и дохода. 

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик оцениваемого объекта, условий 
его использования и наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных 

объектов, для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта на основе 
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сравнительного подхода, Оценщик счел целесообразным использовать метод рыночных 

сравнений. 

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. 

Обоснование выбора единицы сравнения 

Учитывая специфику объекта оценки, 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 оцениваемого объекта. 

Обоснование выбора элементов сравнения 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и 

сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке 

объектов-аналогов.  

Табл. 10.11 

Элементы сравнения 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

1. Состав передаваемых прав на объект 
1.1. Вид права на объект недвижимости 

1.2. Функциональное назначение 

2. Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 

2.2. Платеж эквивалентом денежных средств 

3. Условия продажи по состоявшейся или 
предполагаемой сделке 

3.1. Отличие цены предложения от цены сделки 
(уторговывание) 

4. Время продажи (дата предложения) 4.1 Изменение цен во времени 

5. Характеристики месторасположения 
объекта 

5.1. Адрес 

5.2. Транспортная доступность 

6. Физические характеристики объекта 

6.1. Общая площадь 

6.2. Общая площадь земельного участка 

6.3. Физическое состояние 

6.4. Состав площадей 

7. Экономические характеристики 7.1 Фактическое использование 

8. Стоимостные характеристики 8.1. Цена предложения 

Источник информации: анализ Оценщика 

Репрезентативная (представительная) выборка объектов-аналогов 

В разделе «Анализ рынка оцениваемого объекта» Оценщик привел аналитическую 

выборку предложений продажи офисных особняков, причем амплитуда разброса цен 

достаточно высока и зависит от вышеприведенных факторов. Поэтому в качестве 

аналогов выступали объекты, максимально приближенные к оцениваемому объекту. 
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Характеристики объектов-аналогов для оцениваемого объекта представлены ниже 

в таблице. 

Табл. 10.12 

Описание объектов-аналогов, отобранных для расчета рыночной стоимости 

земельного участка с расположенным на нем зданием 
Группы 

сравнения 

Характеристики 

объектов 

Объект-оценки Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Состав 

передаваемых 

прав на объект 

Вид права на 

объект 

недвижимости 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Вид права на 

земельный участок 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Функциональное 

назначение 
Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Условия продажи по состоявшейся или 
предполагаемой сделке 

Возможен торг Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Время продажи (дата предложения) 
18 января 2017 

г. 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Характеристики 

месторасположени

я объекта 

Адрес 

г. Москва, пер. 

Спиридоньевски

й, д. 17, стр. 1 

Москва, район 

Басманный, 

Бакунинская ул., 10-

12С2 

Москва, район 

Мещанский, 

Неглинная ул., 18/1 

Москва, район 

Таганский, ул. 

Земляной Вал, 65 

Административный 

округ 
ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Пресненский Басманный Мещанский Таганский 

Физические 

характеристики 

Тип объекта 

недвижимости 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Общая площадь, 

кв. м 
1 109,1 815,0 767,0 1035,0 

Общая площадь 
земельного 

участка, кв. м 

480,0 340,0 309,0 426,0 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Экономические 

характеристики 

Фактическое 

использование 
офисное Офисное Офисное Офисное 

Стоимостные 

характеристики 

Цена 

предложения, руб. 
- 195 000 000 290 000 000 250 000 000,00   

Цена предложения 

за 1 кв. м. (с 

учетом НДС) 

- 239 264 378 096 241 546,00   

Источник 

информации 

Контактное лицо - 
7 495 980-53-12 , +7 

903 968-58-31 
7 905 500-30-56 

7 966 002-84-92 , +7 
926 535-03-53 

Ссылка - 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1488

14234/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1522

24042/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/1501

64696/ 

Источник информации: анализ Оценщика 
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Рис. 10.3 

Местоположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте7 

 

Источник информации: анализ Оценщика. 

Расчет рыночной стоимости земельного участка с расположенным на нем зданием 

приведен в таблице ниже: 

Табл. 10.13 

Расчет рыночной стоимости земельного участка с расположенным на нем 

зданием 
Группы элементов 

сравнения 

Элементы группы 

сравнения  [ед. 

изм.] 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложения 1 

кв. м (с учетом НДС) 
[руб./кв. м] 

Подлежит 

определению 
239 264  378 096  241 546  

Состав передаваемых 

прав на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] 0% 0% 0% 

Вид права на 

земельный участок 
Долгосрочная аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 

Корректировка [%] 0% 0% 0% 

Функциональное 

назначение 
Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Корректировка [%] 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Корректировка [руб./кв. м] - 0 0 0 

Скорректированная 

цена предложения 

единицы сравнения 

[руб./кв. м] - 239 264  378 096  241 546  

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

- 

Особые условия 

финансирования 
отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 
отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 
отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 
отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена предложения 

единицы сравнения 

[руб./кв. м] - 239 264  378 096  241 546  

Условия продажи по 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделке 

- Возможен торг Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка [%] - -14,5% -14,5% -14,5% 

Скорректированная [руб./кв. м] - 204 571  323 272  206 522  

                                                 

 
7
 Номер метки на карте соответствует номеру объекта-аналога. 
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Группы элементов 

сравнения 

Элементы группы 

сравнения  [ед. 

изм.] 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

цена единицы 

сравнения 

Время продажи (дата 

предложения) 
- 18 января 2017 г. 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена единицы 

сравнения 

[руб./кв. м] - 204 571  323 272  206 522  

Характеристики 

месторасположения 
объекта 

Адрес 

г. Москва, пер. 

Спиридоньевский, д. 

17, стр. 1 

Москва, район 

Басманный, 

Бакунинская 

ул., 10-12С2 

Москва, район 

Мещанский, 

Неглинная ул., 

18/1 

Москва, район 

Таганский, ул. 

Земляной Вал, 

65 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Административный 

округ 
ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Район Пресненский Басманный Мещанский Таганский 

Корректировка, [%] - 24,00% 6,70% 46,90% 

Корректировка [%] - 24,00% 6,70% 46,90% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 253 668 344 931 303 381 

Корректировка на 

площадь земельного 
участка 

[%] - 2,53% 3,07% 3,40% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 260 086 355 520 313 696 

Физические 

характеристики 

Тип объекта 

недвижимости 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Общая площадь, кв. м 1 109,1 815,0 767,0 1 035,0 

Корректировка, [%] - -3,67% -4,37% -0,84% 

Состояние внутренней 

отделки 
Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - -3,7% -4,4% -0,8% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 250 463 339 877 311 186 

Экономические 

характеристики 
Назначение офисное Офисное Офисное Офисное 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 
[руб./кв. м] - 250 463 339 877 311 186 

Общая валовая 
коррекция  

- 27,7% 11,1% 47,7% 

Весовой коэффициент - - 0,3399 0,4358 0,2243 

Средневзвешенная 

стоимость 1 кв. м с 

учетом НДС 

[руб./кв. м] 303 050 

Стоимость Объекта 

оценки, рассчитанная 

в рамках 

сравнительного 

подхода, (с учетом 

НДС) 

[руб.] 336 112 755 

Стоимость Объекта 
оценки, рассчитанная 

в рамках 

сравнительного 

подхода, (без учета 

НДС) 

[руб.] 284 841 318 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Табл. 10.14 

Статистические данные по удельной стоимости аналогов после введения 

корректировок 

Наименование показателя Условное обозначение Значение 

Стандартное отклонение, руб./кв. м √σ2 37 276 

Среднее значение, руб./кв. м Сср 300 509 

Верхняя граница интервала нормального 
распределения, руб./кв. м 

Сср + 1,94√σ2 372 824 

Нижняя граница интервала нормального 
распределения, руб./кв. м 

Сср - 1,94√σ2 228 194 

Вариация, % √σ2/Сср 12,40% 

Источник информации: расчет Оценщика 
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Ниже приводится анализ различия в уровнях элементов сравнения 

(ценообразующих факторов) и возможный характер влияния этих различий на 

значение выбранных единиц сравнения. 

Анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

и обоснование внесенных корректировок 

Корректировка на передаваемые имущественные права 

Оцениваемые объекты, как и все объекты-аналоги передаются на правах 

собственности. Корректировку к ним не применяем, так как оцениваемый объект и 

объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Анализ функционального назначения 

В рамках настоящего Отчета корректировка не применялась, так как оцениваемый 

объект и объекты-аналоги являются нежилыми помещениями (склады) и сопоставимы 

по данному элементу сравнения. 

Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования при совершении сделки с объектами-аналогами и 

оцениваемым участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна 0 %, как 

в процентном выражении, так и в абсолютном. 

Корректировка на условия продажи 

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по 

которым заключаются договоры, как правило, ниже цен предложения.  

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является 

закрытой, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 

сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые объекты. С 

учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ 
применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен 

следует включать «скидку на торг». 

Корректировка на торг определена согласно данным СРД-18, 2016 г. Так как в 
данном справочнике опубликованы актуальные данные по Москве. 

Табл. 10.15 

Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости 

в различных городах РФ, % 

Населенный 
пункт 

Производственно-
складская 

Торговая Офисная 
Земельные 

участки 

Аренда Продажа Аренда Продажа Аренда Продажа Продажа 

Крупные города 

Москва в мае 
2016 г. 

10-16 
(13) 

12-19 
(15,5) 

10-17 
(13,5) 

14-19 
(16,5) 

9-13 
(11) 

12-17 
(14,5) 

10-16 
(13) 

Источник информации: СРД №18, май 2016 г., ред. Яскевич Е.Е. 

Принимая во внимание анализ ликвидности и анализ рынка оцениваемых 

объектов, оценщик принял к расчетам среднее значение скидки на торг для офисной 

недвижимости в Москве, в размере 14,5 %. 

Корректировка на дату предложения 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки 

в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата проведения оценки — 

18 января 2017 г., объекты-аналоги актуальны на дату проведения оценки. Величина 

корректировки равна 0 %. 

Корректировка на местоположение 

Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки. 

Это обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью 

районов города, удобством положения для объектов недвижимости определенного 

функционального назначения.  
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Корректировка на местоположение определена согласно статистическим данным о 

стоимости офисных площадей в различных районах ЦАО г. Москвы 

Табл. 10.16 

Расчет корректировки на район расположения 

Район Центрального 
административного округа 

Средняя цена за кв. м Корректировка, % 

Таганский 262 030,00 46,9% 

Замоскворечье 307 108,00 25,3% 

Басманный 310 208,00 24,0% 

Тверской 347 237,00 10,8% 

Хамовники 556 104,00 -30,8% 

Пресненский 384 794,00 0,0% 

Красносельский 250 738,00 53,5% 

Мещанский 360 494,00 6,7% 

Арбат 462 903,00 -16,9% 

Источник: http://realty.dmir.ru/msk/prices/ 

Объект оценки расположен в Пресненском районе ЦАО г. Москвы. Аналог №1 

расположен в районе Басманный, корректировка 24%, аналог №2 расположен в районе 
Мещанский, корректировка 6,7%, аналог №3 расположен в районе Таганский, 

корректировка 46,9% 

Корректировка на транспортную доступность 

В рамках настоящего Отчета корректировка не применялась, так как оцениваемый 

объект и объекты-аналоги имеют хорошую транспортную доступность и сопоставимы по 

данному элементу сравнения. 

Корректировка на величину земельного участка 

Объект оценки и аналоги имеют различное соотношение площадей здания и 
земельного участка. Требуется внесение корректировки. Корректировка рассчитана в 

таблице: 

Табл. 10.17 

Расчет корректировки на площадь земельного участка 
Наименование параметра Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь объекта, кв. м 1 109,10 815,00 767,00 1 035,00 

Площадь земельного участка для 
размещения комплекса, кв. м 

480 340 309 426 

Площадь земельного участка, 
приходящегося  на 1 кв. м общей 
площади комплекса, кв. м/кв. м 

0,432783338 0,417177914 0,402868318 0,411594203 

Отклонение в обеспеченности 
земельным участком между 

объектом оценки и объектом-
аналогом 

х 0,015605424 0,02991502 0,021189135 

Рыночная стоимость земельного 
участка без учета НДС, руб./кв. м 

331 848,70 х х х 

Вид права на земельный участок 
Долгосрочная 

аренда 
Долгосрочная 

аренда 
Долгосрочная 

аренда 
Долгосрочная 

аренда 

Корректировка на качество прав, 
%  

0% 0% 0% 

Скорректированное значение 
стоимости, руб./кв. м  

331 848,70  331 848,70  331 848,70  

Корректировки стоимости  на 
разницу в площади земельного 

участка, руб./кв. м 
х 5 178,64  9 927,26  7 031,59  

Скорректированная цена на 
условия сделки, руб./кв. м  

204 571,00  323 272,00  206 522,00  

Корректировки стоимости  на 
разницу в площади 

земельного участка, % 
 

2,53% 3,07% 3,40% 

Источник информации: расчет Оценщика 
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Корректировка на площадь улучшений земельного участка 

Корректировка вносилась на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости - 2016. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки. – Нижний Новгород, 2016. 

Рис. 10.4 
Зависимость цены от площади  

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2016», Том 2  Лейфер Л.А. 

К расчету принимаем уравнение зависимости стоимости 1 кв. м земельного 

участка от площади (y = 1,7653x^-0,121) в соответствии со средним значением. 

Величина корректировки на общую площадь рассчитывалась как разница данного 
показателя для оцениваемого объекта недвижимого имущества и каждого объекта-

аналога в процентном отношении. Расчет корректировки на общую площадь приведен 

ниже. 

Табл. 10.18 

Корректировки, принятые к объектам-аналогам 

Оцениваемый объект 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 

Общая площадь, кв. м 1 109,1 815,0 767,0 1 035,0 

Коэффициент корректировки 
(КS) 0,7557 0,7845 0,7902 

0,7621 

Корректировка, % 
 

-3,67% -4,37% -0,84% 

Источник информации: расчет Оценщика 

В соответствии с данной таблицей к объектам-аналогам внесены корректировки. 

Корректировка на состояние внутренней отделки  

Оцениваемый объект и объекты-аналоги находятся в рабочем состоянии и 

сопоставимы по данному элементу сравнения, таким образом, корректировка не 

производилась. 

Корректировка на назначение 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги являются офисными особняками, 

корректировка не применялась, так как оцениваемый объект и объекты-аналоги 

сопоставимы по данному элементу сравнения. 
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Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты при расчете окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта определялись исходя из величины общей валовой 

коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное 

значение вносимых корректировок. Оценщик исходил из того, что чем больше 

корректировок было применено для конкретного аналога, тем он больше отличается от 
оцениваемых объектов и тем ниже точность полученного результата. 

На основании валовых корректировок вычислим вес для цены каждого объекта по 

формуле:  

 

где: 

Весi – вес i-ого аналога 

Vali - i-ая валовая корректировка. 

Σ Vali - сумма валовых корректировок;  

n – количество объектов аналогов. 

Табл. 10.19 

Рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках сравнительного 

подхода 

Наименование 

Стоимость Объекта 
оценки, рассчитанная в 
рамках сравнительного 
подхода, (с учетом НДС) 

Стоимость Объекта 
оценки, рассчитанная в 
рамках сравнительного 

подхода, (без учета 
НДС) 

Здание с земельным участком, расположенное по 
адресу: г. Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, 

стр. 1 
336 112 755 284 841 318 

В том числе 

Стоимость права долгосрочной аренды на 
земельныйучасток, общей площадью 480 кв. м 

187 959 104 159 287 376 

Источник информации: расчет Оценщика 
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, 

исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с 

текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данное 

имущество. Другими словами, инвестор приобретает приносящее доход имущество на 
сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от его коммерческой 

эксплуатации и от ее последующей продажи. 

Обоснование выбора метода оценки 

Принимая во внимание, что объект оценки не требует капитальных затрат и 
способен приносить стабильный доход, Оценщик счел наиболее целесообразным 

использование метода прямой капитализации. 

Процедура прямой капитализации формализуется в следующем виде: 

V = I / R, 

где: 

V – стоимость; 

I – чистый операционный доход; 

R – коэффициент капитализации. 

Последовательность определения чистого операционного дохода 

 Определяется потенциальный валовый доход от сдачи недвижимости в 

аренду на условиях рыночной арендной платы. 

 Определяется эффективный валовый доход (действительный) 

посредством вычитания из потенциального валового дохода предполагаемых 

потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с 
добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта 

недвижимости. 

 Определяется чистый операционный доход посредством вычитания из 
ДВД операционных расходов резерва на замещение недвижимости.  

Потенциальный валовой доход в каждом из прогнозных периодов рассчитывается 

по следующей формуле: 

ПВД = АS, 

где  

А - рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 

S - площадь, сдаваемая в аренду. 

Для оценки рыночной ставки арендной платы для помещений Оцениваемого 
объекта были использованы данные по аренде объектов, сопоставимых с помещениями 

Оцениваемого объекта, с учетом анализа наиболее эффективного использования (см. 

раздел «Анализ наиболее эффективного использования»). 

Определение арендопригодной площади 

Арендопригодной признается полезная площадь, потенциально сдаваемая в 

аренду. В рамках настоящего Отчета, расчет стоимости производится исходя из 

условия, что здание сдается в аренду единым объектом. Таким образом, 

арендопригодной признается общая площадь объекта. 

Обоснование выбора метода оценки 

Учитывая достаточное количество доступной рыночной информации, для оценки 

рыночной ставки арендной платы оцениваемого объекта, Оценщик использовал метод 

сравнительного анализа продаж (предложений) по аренде объектов, сопоставимых 
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с оцениваемым объектом, с учетом анализа наиболее эффективного использования 

(раздел «Анализ наиболее эффективного использования»). 

Обоснование выбора единицы сравнения 

Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для 

определения ставки арендной платы методом сравнительного анализа продаж 

(предложений), Оценщик в качестве единицы сравнения использовал ставку арендной 
платы за 1 кв. м в год арендопригодной площади объектов-аналогов и оцениваемого 

объекта. 

Обоснование выбора элементов сравнения 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и 
сделок с ними, которые оказывают существенное влияние на изменение цен по 

выборке объектов-аналогов.  

Расчет среднерыночной ставки аренды для объекта оценки 

В качестве объектов-аналогов были использованы офисные особняки в ЦАО 

Москвы. Характеристики объектов-аналогов представлены ниже. 

Табл. 11.1 

Описание объектов-аналогов для расчета арендной ставки  
Группы 

сравнения 
Характеристик

и объектов 
Объект-оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Состав 
передаваемы

х прав на 
объект 

Вид права на 
объект 

Аренда Аренда Аренда Аренда 

Условия финансирования 
состоявшейся или 

предполагаемой сделки 
Предоплата Предоплата Предоплата Предоплата 

Особые условия (компоненты 

стоимости, не связанные с 
недвижимостью) 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Время продажи (дата 
предложения) 

18.01.2017 
Актуально на 
дату оценки 

Актуально на 
дату оценки 

Актуально на 
дату оценки 

Местоположени
е 

Адрес 
г. Москва, пер. 

Спиридоньевский
, д. 17, стр. 1 

Москва, район 
Мещанский, 

пер. 
Печатников, 7 

 Москва, 
Хлыновский 

тупик, 3 

Москва, район 
Мещанский, 

просп. Мира, 68  

Административ
ный округ 

ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Пресненский Мещанский Пресненский Мещанский 

Физические 
характеристик

и 

Тип объекта 
недвижимости 

Отдельно 
стоящее здание 

Отдельно 
стоящее здание 

Отдельно 
стоящее здание 

Отдельно 
стоящее здание 

Общая 
площадь, кв. м 

1109,1 150 1495 2820 

Этаж 
расположения 

1-3 2 2 4 

Состояние 
внутренней 

отделки 
Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Состояние 
внутренней 

отделки 
Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Экономические 
характеристик

и 
Назначение офисное Офисное Офисное Офисное 

 

Величина 
арендной 

платы за 1 кв. 
м в год (с 

учетом НДС) 

- 40 000,00   УСН   УСН   

Величина 
арендной 

платы за 1 кв. 
м в год (без 
учета НДС) 

- 33 898,31   25 000,00   20 000,00   
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Группы 
сравнения 

Характеристик
и объектов 

Объект-оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Коммунальные 
платежи, 

руб./кв. м/год 
(без учета 

НДС) 

- Не включены   Не включены   Не включены   

Величина 
арендной 

платы за 1 кв. 
м в год (без 

учета НДС и не 
включая 

коммунальные 
платежи) 

- 33 898,31   25 000,00   20 000,00   

Источник 
информации 

Контактное 
лицо 

- 
7 495 222-93-57 

, +7 968 660-
68-96 

7 495 104-87-07 
+7 495 771-20-

37 

Игорь, 7 495 
369-33-49 , +7 
917 546-77-94 

Ссылка - 

https://www.cia
n.ru/rent/comm
ercial/15334987

3/ 

https://viparend
a.ru/objekti/oso
bnyak_na_hlyno
vskom_tupike/ 

https://www.cia
n.ru/rent/comm
ercial/15334815

9/ 

 Источник информации: анализ Оценщика 

Рис. 11.1 

Местоположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте 

 

Источник информации: анализ Оценщика. 

Расчѐт величины арендной платы за 1 кв. м в год для офисного особняка в ЦАО 

Москвы, представлен в таблице: 

Табл. 11.2 

Расчет величины арендной платы для офисного особняка в ЦАО Москвы 
Группы 

элементов 

сравнения 

Элементы группы 

сравнения  [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Величина арендной 

платы за 1 кв. м в 

год (без учета НДС 

и не включая 

коммунальные 

[руб./кв. м/год]   33 898  25 000  20 000  
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Группы 

элементов 

сравнения 

Элементы группы 

сравнения  [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

платежи) 

Корректировка на 

уторговывание 
[%]   -11,0% -11,0% -11,0% 

Величина арендной 

платы за 1 кв. м в 

год 

[руб./кв. м/год]   30 169  22 250  17 800  

Качество прав Вид права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Корректировка [%]   0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   30 169 22 250 17 800 

Условия 

финансирования 
Способ платежа Предоплата Предоплата Предоплата Предоплата 

Корректировка [%]   0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   30 169 22 250 17 800 

Особые условия 

Компоненты стоимости, 

не связаные с 

недвижимостью 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка [%]   0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   30 169 22 250 17 800 

Условия рынка 

Изменение цен во 

времени (дата 
предложения) 

18 января 2017 г. 
Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Корректировка [%]   0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   30 169 22 250 17 800 

Местоположение 

Адрес 

г. Москва, пер. 

Спиридоньевский, 

д. 17, стр. 1 

Москва, район 

Мещанский, пер. 

Печатников, 7 

 Москва, 

Хлыновский 

тупик, 3 

Москва, район 

Мещанский, 

просп. Мира, 68  

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка, [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Район Пресненский Мещанский Пресненский Мещанский 

Корректировка, [%] - 6,7% 0,0% 6,7% 

Корректировка [%]   6,7% 0,0% 6,7% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   32 190 22 250 18 993 

Физические 

характеристики 

Тип объекта 

недвижимости 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Корректировка, [%] 
 

0% 0% 0% 

Общая площадь, кв. м 1 109,10 150 1 495 2 820 

Корректировка, [%] - -21,50% 3,68% 11,94% 

Этаж расположения 1-3 2,00 2,00 4,00 

Корректировка, [%] 
 

0% 0% 0% 

Состояние внутренней 
отделки 

Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 

Корректировка [%]   -21,50% 3,68% 11,94% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   25 269 23 069 21 261 

Экономические 

характеристики 
Назначение офисное Офисное Офисное Офисное 

Корректировка [%]   0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка аренды 
[руб./кв. м/год]   25 269 23 069 21 261 

Общая валовая 

коррекция   
18% 11% 18% 

Весовой 

коэффициент   
0,3085 0,3830 0,3085 

Среднерыночная 

ставка аренды, без 
учета НДС  

[руб./кв. м/год] 23 190 

 Источник информации: расчет Оценщика 

Табл. 11.3 

Статистические данные по удельной стоимости аналогов после введения 

корректировок 

Наименование показателя Условное обозначение Значение 

Стандартное отклонение, руб./кв. м √σ2 1 100 

Среднее значение, руб./кв. м Сср 24 169 

Верхняя граница интервала нормального 
распределения, руб./кв. м 

Сср + 1,94√σ2 26 303 

Нижняя граница интервала нормального 
распределения, руб./кв. м 

Сср - 1,94√σ2 22 035 

Вариация, % √σ2/Сср 4,55% 

Источник информации: расчет Оценщика 
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Обоснование внесенных корректировок 

Корректировка на торг 

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по 

которым заключаются договоры, как правило, ниже цен предложения.  

Корректировка на торг определена согласно данным СРД-18, 2016 г. Так как в 

данном справочнике опубликованы актуальные данные по Москве. 

Табл. 11.4 

Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости 

в различных городах РФ, % 

Населенный 
пункт 

Производственно-
складская 

Торговая Офисная 
Земельные 

участки 

Аренда Продажа Аренда Продажа Аренда Продажа Продажа 

Крупные города 

Москва в мае 
2016 г. 

10-16 
(13) 

12-19 
(15,5) 

10-17 
(13,5) 

14-19 
(16,5) 

9-13 
(11) 

12-17 
(14,5) 

10-16 
(13) 

Источник информации: СРД №18, май 2016 г., ред. Яскевич Е.Е. 

Принимая во внимание анализ ликвидности и анализ рынка оцениваемых 

объектов, оценщик принял к расчетам среднее значение скидки на торг для ставок 

аренды офисной недвижимости по Москве, в размере 11 %. 

Корректировка на дату предложения 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за Оцениваемый 

объект в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата проведения 

оценки – 18 января 2017 г., объекты-аналоги актуальны на дату проведения оценки. 

Величина корректировки равна 0%. 

Корректировка на местонахождение 

Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки. 

Это обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью 

районов города, удобством положения для объектов недвижимости определенного 

функционального назначения.  

Корректировка на местоположение определена согласно статистическим данным о 

стоимости офисных площадей в различных районах ЦАО г. Москвы 

Табл. 11.5 

Расчет корректировки на район расположения 

Район Центрального 

административного округа 
Средняя цена за кв. м Корректировка, % 

Таганский 262 030,00 46,9% 

Замоскворечье 307 108,00 25,3% 

Басманный 310 208,00 24,0% 

Тверской 347 237,00 10,8% 

Хамовники 556 104,00 -30,8% 

Пресненский 384 794,00 0,0% 

Красносельский 250 738,00 53,5% 

Мещанский 360 494,00 6,7% 

Арбат 462 903,00 -16,9% 

Источник: http://realty.dmir.ru/msk/prices/ 

Объект оценки расположен в Пресненском районе ЦАО г. Москвы. Аналог №1 

расположен в районе Мещанский, корректировка 6,7%, аналог №2 расположен в 

районе Пресненский, корректировка 0%, аналог №3 расположен в районе Мещанский, 
корректировка 6,7% 

Корректировка на площадь  

Площади оцениваемого объекта и объектов-аналогов различны. При условии, что 

складской корпус сдается единым объектом, необходима корректировка на площадь. 
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Корректировка вносилась на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости - 2016. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки. – Нижний Новгород, 2016. 

Рис. 11.2 

Зависимость цены от площади  

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2016», Том 2  Лейфер Л.А. 

К расчету принимаем уравнение зависимости стоимости 1 кв. м земельного 
участка от площади (y = 1,7653x^-0,121) в соответствии со средним значением. 

Величина корректировки на общую площадь рассчитывалась как разница данного 

показателя для оцениваемого объекта недвижимого имущества и каждого объекта-
аналога в процентном отношении. Расчет корректировки на общую площадь приведен 

ниже. 

Табл. 11.6 

Корректировки, принятые к объектам-аналогам  

Оцениваемый объект 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 

Общая площадь, кв. м 1 109,10 150 1 495 2 820 

Коэффициент корректировки (КS) 0,7557 0,9627 0,7289 0,6751 

Корректировка, % 
 

-21,50% 3,68% 11,94% 

Источник информации: расчет Оценщика 

В соответствии с данной таблицей к объектам-аналогам внесены корректировки. 

Корректировка на физическое состояние здания 

В рамках настоящего Отчета анализ не проводился, так как оцениваемые объекты 

и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Определение величины недозагрузки 

Действительный валовый доход – это потенциальный валовой доход за вычетом 

потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением 

прочих доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости.  

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами 
приводят к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по 

отношению к потенциальному валовому доходу. 
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Для определения недозагрузки (доли вакантных площадей) использовался анализ 

рынка, подготовленный управлением маркетинга и развития Группы компаний «Конти» 

(источник информации: http://konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_3q.pdf). В рамках 

проведѐнного исследования сотрудниками компании «Конти» были собраны данные по 

основным аналитическим компаниям, таких как:  

 Colliers International Group Inc.– крупнейшая международная консалтинговая 
компания, предоставляющая полный комплекс услуг в области коммерческой 

недвижимости. 

 Cushman & Wakefield предоставляет услуги в области коммерческой 

недвижимости и помогает своим клиентам сделать их активы более ликвидными и 
повысить их стоимость.  

 JLL – компания, предоставляющая финансовые и комплексные 

профессиональные услуги в области недвижимости.  

 Консалтинговая компания Knight Frank основана в Лондоне в 1896 году и 

является крупнейшей независимой международной консалтинговой компанией, 

предоставляющей своим клиентам услуги на рынке коммерческой и жилой 

недвижимости. 

Данные сайта представлены ниже: 

Рис. 11.3 

Доля вакантных офисных площадей в Московском регионе 

 
Источник информации: http://konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_3q.pdf 

Офисные особняки принято относить к классу В (согласно данным обзора рынка и 

определения сегмента рынка, к которому относится оцениваемый объект). С учетом 
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вышесказанного, для расчетов в целях настоящего Отчета был применен средний 

уровень недозагрузки, в размере 11,9%. 

Определение операционных расходов 

Чистый операционный доход равен действительному валовому доходу за вычетом 

операционных расходов и резерва на замещение. Операционными расходами 

называются периодические расходы для обеспечения нормального функционирования 
объекта и воспроизводства дохода. 

В рамках настоящего Отчета, оценщик принял к расчетам рыночные данные по 

величине операционных расходов. 

Величина операционных расходов для офисных помещений принималась согласно 
данных из «Справочника оценщика недвижимости. Том 2, часть 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. и др., 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – Нижний 
Новгород, 2016г.  

Табл. 11.7 

Значение величины операционных расходов в процентах от потенциального 

валового дохода 

Класс объектов 
Неактивный рынок 

Среднее  Доверительный интервал 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

21,7% 20,7% 22,7% 

Высококлассные офисы (Офисы классов А,В) 21,5% 20,6% 22,5% 

Высококлассная торговая недвижимость 22,0% 21,1% 22,9% 

Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости. Том 2, часть 2. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. 

Принимая во внимание назначение объекта, его качественные и технические 

характеристики, оценщик принял к расчетам среднее значение величины 
операционных расходов для офисно-торговых объектов свободного назначения и 

сходных типов объектов недвижимости в размере 21,7%, как среднее значение. 

Определение резерва на замещение 

Расходы на замещение предполагают регулярные отчисления в фонд накопления 

на проведение капитального ремонта. 

В данном расчете при определении операционных расходов были использованы 

данные из «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. и 

др., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – 

Нижний Новгород, 2016г., где учтены расходы на замещение. 

Таким образом, в данном расчете расходы на замещение не рассчитывался 

отдельно. 

Определение коэффициента капитализации 

Ставка дисконтирования выражает временное предпочтение инвестора, то есть 

его готовность обменять сегодняшние деньги на будущие деньги или наоборот. 

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую 

заплатил бы инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих 

денежных потоков. Вследствие риска, связанного с получением будущих доходов, 

коэффициент капитализации должен превышать ставку безрисковых вложений 

капитала (безрисковая ставка) и обеспечивать дополнительный доход (премию) за все 

виды рисков, сопряженные с инвестированием в оцениваемое имущество. 

С теоретической точки зрения весь годовой доход от собственности, в случае 

изменения ее стоимости, должен состоять из двух частей. 

Первая часть идет на получение дохода на вложенный капитал, а вторая – 

представляет из себя равномерный платеж в счет компенсации изменения стоимости 

собственности. 
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С учетом вышеизложенного, Оценщик счел целесообразным использовать данные 

о ставке капитализации полученной на основании анализа рынка подготовленного 

управлением маркетинга и развития Группы компаний «Конти» (источник информации: 

http://konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_3q.pdf). В рамках проведѐнного 

исследования сотрудниками компании «Конти» были собраны данные по основным 

аналитическим компаниям, таких как:  

 Colliers International Group Inc.– крупнейшая международная консалтинговая 

компания, предоставляющая полный комплекс услуг в области коммерческой 

недвижимости. 

 Cushman & Wakefield предоставляет услуги в области коммерческой 
недвижимости и помогает своим клиентам сделать их активы более ликвидными и 

повысить их стоимость.  

 JLL – компания, предоставляющая финансовые и комплексные 
профессиональные услуги в области недвижимости.  

 Консалтинговая компания Knight Frank основана в Лондоне в 1896 году и 

является крупнейшей независимой международной консалтинговой компанией, 

предоставляющей своим клиентам услуги на рынке коммерческой и жилой 

недвижимости. 

Данные сайта представлены ниже: 

Диагр. 11.1 

Ставки капитализации для офисной недвижимости Москвы 

 
Источник информации: http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_1q.pdf 

Ставки капитализации для офисной недвижимости Москвы по разным оценкам 

составили 10-10,5%, в среднем 10,3%. Таким образом, ставка капитализации 

составила 10,3% как среднее значение. 

Расчет стоимости Оцениваемого объекта методом капитализации 

Табл. 11.8 

Расчет рыночной стоимости доходным подходом 

№ П./п. Наименование 
Единица 

измерения 
Объект оценки 

1 Общая площадь помещений кв. м. 1109,10 

2 Арендопригодная площадь кв. м. 1109,10 

3 
Среднерыночная величина ставки арендной платы 

за 1 кв. м в год (без учета НДС) 
руб./кв. м 

в год 
23 190 
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№ П./п. Наименование 
Единица 

измерения 
Объект оценки 

4 
Потенциальный валовый доход от сдачи 

помещений в аренду (Гр.2*Гр.3) 
руб. 25 720 029 

6 Коэффициент экономического недоиспользования % 11,9% 

 
Потери от недоиспользования помещений 

суммарные, (Гр4*Гр5) 
руб. 3 060 683 

7 Действительный валовый доход (Гр.4-Гр.6) руб. 22 659 346 

8 Операционные расходы руб. 5 581 246 

9 
Чистый операционный доход от сдачи помещений 

Объекта оценки в аренду (Гр.7-Гр.8) 
руб. 17 078 100 

10 Ставка капитализации % 10,3% 

11 
Стоимость помещений, рассчитанная в рамках 

доходного подхода (Гр9/Гр10) 
руб. 165 806 796 

12 
Стоимость Объекта оценки, рассчитанная в рамках 

доходного подхода (без учета НДС) 
руб. 165 806 796 

13 
Стоимость Объекта оценки, рассчитанная в рамках 

доходного подхода (с учетом НДС) 
руб.  195 652 019 

Источник информации: расчет Оценщика 

Табл. 11.9 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта, полученная в рамках доходного 

подхода 

Наименование 

Стоимость Объекта 
оценки, рассчитанная в 

рамках доходного 
подхода, (с учетом 

НДС) 

Стоимость Объекта 
оценки, рассчитанная в 

рамках доходного 
подхода, (без учета 

НДС) 

Здание с земельным участком, расположенное по 
адресу: г. Москва, пер. Спиридоньевский, д. 17, 

стр. 1 
195 652 019 165 806 796 

Источник информации: расчет Оценщика 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА В 

РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Машины и оборудование — это такой вид имущества, которое может находиться в 

собственности как физических, так и юридических лиц.  

Как известно, все имущество предприятий подразделяется на недвижимое 

(недвижимость) и движимое имущество. 

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

признаются движимым имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, 

кроме особых случаев, указанных в законе (ст. 130 п. 2 ГК РФ). Превалирующая часть 

в составе движимого имущества на предприятии — это различное оборудование, 
машины, установки, аппараты, приборы, механизмы, инструменты и оснастка, 

транспортные средства, мебель, средства связи, вычислительная техника и т.д. 

Некоторые виды движимого имущества также подлежат регистрации в государственных 
органах. Например, автотранспортные средства регистрируются в органах ГИБДД, 

котельные и энергетические установки — в соответствующих органах технического 

надзора.  

В отличие от объектов недвижимости машины и оборудование не связаны жестко 

с землей, они могут быть перемещены в другое место, могут быть отдельно стоящими и 

функционально самостоятельными, а могут находиться во взаимосвязи и образовывать 

технологические комплексы. В то же время можно встретить такие виды оборудования, 

которые составляют неотъемлемую часть зданий (лифты, системы вентиляции и 
освещения и др.) и которые естественно учитываются в составе недвижимого 

имущества. 

Машины и оборудование, эксплуатируемые на предприятии и находящиеся в его 
собственности или пользовании, относятся к основным фондам (средствам) данного 

предприятия. Исключением из этого правила являются те машины, которые относятся к 

готовой продукции предприятия и хранятся у него на складе.  

Машины и оборудование по роли в хозяйственной деятельности предприятия, в 

его профилировании и отраслевой принадлежности относятся к активной части 

основных фондов, в то время как здания и сооружения считаются пассивной частью 

этих фондов. 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки стоимости 

объекта, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки, с учетом износа и устареваний. 

Рыночная стоимость объекта оценки рассчитывается как разность между 

затратами на воспроизводство или замещение объекта и общего износа и устареваний. 

Под затратами на воспроизводство или замещение объекта понимается стоимость 

изготовления нового объекта оценки в текущих ценах, на дату оценки. 

Затраты на замещение — сумма затрат на создание объекта, аналогичного 

объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки. Из 

определения видно, что затраты на замещение объекта получаются тогда, когда ее 

оценка делается сравнением с аналогичными объектами, для которых цены известны. 

Обычно затраты на замещение рассчитываются сначала без учета обесценения, 
вызванного износом и устареваниями, сравнением с новыми аналогичными объектами, 

а затем из полученных затрат на замещение вычитается стоимость обесценения, 

вызванное износом и устареваниями. 

Затраты на воспроизводство — сумма затрат в рыночных ценах, существующих на 

дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с 

применением идентичных материалов и технологий. Затраты на воспроизводство могут 

быть определены либо по действующим на момент оценки ценам на идентичный 

объект, возможно и индексацией первоначальной/контрактной стоимости. Для машин, 

оборудования и транспортных средств идентичным считается объект той же модели, 

модификации и исполнения, что и оцениваемый объект. Затем из рассчитанных затрат 



92 

 

www.cgip.ru 

на воспроизводство вычитается стоимость обесценения, вызванное износом и 

устареваниями. 

Оба метода обладают как достоинствами, так и недостатками. Выбор 

применяемого принципа, как правило, не является проявлением воли Оценщика, а 

проистекает из существа объекта оценки, его технологического уровня. Расчет 

рыночной стоимости объекта проводится в три этапа: 

1. Расчет затрат на воспроизводство или замещение объекта. Определение 

затрат на воспроизводство или замещение происходит с учетом всех 

факторов, существенно влияющих на стоимость объекта оценки. Это как 

внешние факторы: экономическая ситуация в стране и регионе, состояние 
рынка в целом, динамика спроса и предложения, так и внутренние - 

ценность оцениваемого объекта, его отличительные характеристики и т.п. 

Затраты на воспроизводство или замещение учитывают отпускную цену 
завода-изготовителя, договорные цены и сметные расценки на проведение 

монтажных работ, оптовые рыночные цены на материалы, топливо, 

энергию, транспортные расходы и т.д. в современных условиях. При 

определении затрат на воспроизводство или замещение различных 

объектов используются уместные методы оценки.  

2. Анализ и расчет общего износа и устареваний. В теории оценки 

существуют физический износ, функциональное и экономическое 

устаревания. 

3. Определяется рыночная стоимость объекта как разница между затратами 

на воспроизводство или замещение и общим износом и устареваниями. 

Затраты на воспроизводство или замещение машин и оборудования могут быть 

определены следующими методами: 

 Метод калькуляции затрат. 

 Метод актуализации затрат (индексный метод). 

 Метод оценки укрупненных показателей. 

 Метод сравнения аналогов. 

 Метод удельных показателей. 

 Метод эталона. 

 Метод равно эффективного аналога. 

I. Метод калькуляции затрат 

При изготовлении машин и оборудования для определения себестоимости 

продукции составляется смета или калькуляция затрат. Калькуляция составляется 

производителем продукции и включает в себя все прямые и косвенные 

производственные затраты. При составлении калькуляции руководствуются 

Положением о составе затрат по производству и реализации продукции (работ, услуг), 

включаемых в себестоимость продукции (работ, услуг), утвержденных Постановлением 

правительства РФ №552 от 5.08.1992. 

Этот метод используется, как правило, для дорогостоящих объектов, 

изготовленных по индивидуальному заказу или собственными силами предприятия, в 

следующих случаях:  

1. Не сохранилась старая калькуляция (или другая соответствующая 

информация), на основании которой определялась стоимость объекта на дату его 

приобретения; 

2. В период после приобретения объекта произошли существенные 

изменения уровня стоимости материалов, заработной платы, а также существенные 

изменения структуры затрат. 
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В себестоимость продукции входят все прямые и косвенные затраты, связанные с 

использованием в процессе производства природных ресурсов, сырья, материалов, 

топлива, энергии, основных средств, трудовых ресурсов и т.п. 

В общем случае себестоимость продукции может быть выражена следующей 

формулой: 

Ссеб = М + Зкомпл + ОТ + Эобор + Ост.орг. + Н, 

где: 

М  - затраты на материалы; 

Зкомпл  -  затраты на комплектующие изделия; 

ОТ  - расходы на основную заработную плату; 

Эобор  - затраты, связанные с эксплуатацией машин и оборудования; 

Ост.орг. -  оплата работ сторонних организаций; 

Н  - все накладные расходы, включающие отчисления по фонду 
заработной платы. 

Тогда затраты на воспроизводство или замещение могут быть выражены 

следующим выражением: 

Свосп/зам = Ссеб + Ппроизв, 

где: 

Ппроизв - прибыль производителя. 

В большинстве случаев, все накладные расходы и прибыль производителя 

определяется как процент от себестоимости продукции или процент от какой-либо 
статьи прямых затрат, т.е. для определения затрат на воспроизводство или замещение 

можно использовать формулу:  

Ссеб = (М + Зкомпл + ОТ + Эобор + Ост.орг.)*(1+Кнакл), 

Свосст = Ссеб*(1+Кприб) 

где: 

Кнакл - коэффициент накладных расходов; 

Кприб - норма прибыли. 

II. Метод актуализации затрат (индексный метод) 

В зависимости от состава имеющейся информации по объекту оценки данный 

метод можно разделить на два подхода: 

 анализ и корректировка имеющейся калькуляции; 

 индексация первоначальной сметной стоимости. 

Первый подход используется в случае, если сохранилась калькуляция стоимости, 

по которой приобретался оцениваемый объект. На первом этапе проводится анализ 

различных статей затрат и внесение необходимых поправок в структуру затрат в связи 

с изменившимися условиями производства. На втором этапе проводится приведение 

всех затрат в соответствие с современным уровнем цен. 

Как правило, приведение затрат в соответствие с современным уровнем цен 

проводится путем индексации стоимости по всем статьям затрат. Для каждой статьи 

прямых затрат необходимо определить соответствующие индексы цен: на материалы, 

на оплату труда, на энергоносители и т.п. 

Таким образом, корректируя структуру затрат и проводя индексацию расходов по 

всем статьям, получаем стоимость оцениваемого объекта. 
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Однако в большинстве случаев на предприятиях имеется информации только о 

первоначальной сметной стоимости объекта. Поэтому встает вопрос об индексации 

первоначальной стоимости и определении затрат на воспроизводство или замещение: 

Sn=S*In, 

В этом случае обобщенный индекс (Иn) определяется как средневзвешенная 

величина по индексам цен прямых затрат: 

In = р1*Иматер + р2*Иопл.труда + р3*Икомпл, 

где: 

р - соответствующие удельные веса. 

Данный подход эффективно используется при оценке импортного оборудования, 
особенно приобретенного два-три года назад. Для определения затрат на 

воспроизводство или замещение импортного оборудования, приобретенного недавно, в 

качестве индекса цен можно использовать отношение курса СКВ на текущий момент к 
курсу базисного периода (периода приобретения). 

Однако, если в период между датой приобретения и датой оценки изменения 

курса СКВ не отражают истинные изменения уровня цен, оплаты труда и т.п., 

необходимо в качестве индекса использовать паритетный курс СКВ, который может 

быть определен с учетом индексов на материалы, оплату труда, с учетом изменения 

таможенных пошлин, стоимости доставки как на внутреннем рынке, так и на 

европейском (мировом) рынке. 

III. Метод оценки укрупненных показателей 

Провести калькуляцию затрат и определить стоимость оцениваемого объекта без 

запроса на завод-изготовитель достаточно сложно, поскольку требуется слишком много 

детальной информации. Более доступной является информация о структуре затрат, 
которая может быть получена из анализа имеющихся смет, а также из аналитических 

обзоров в специализированных изданиях. 

На основании информации о структуре затрат можно определить удельный вес 
какой-либо статьи затрат, например, затраты на материалы или затраты на 

комплектующие изделия. В таком случае достаточно определить затраты только по 

одной статье, например, затраты на материалы. Затраты на воспроизводство или 

замещение объекта определяется соотношением затрат на материалы и удельного веса 

этих затрат в общей структуре затрат. 

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст = М/Куд.мат, 

где: 

Куд.мат.- удельный вес затрат на материалы. 

Использование этого метода удобно, например, при оценке затрат на 

воспроизводство или замещение материалоемких объектов или когда можно 

определить прямым счетом затраты на все комплектующие. 

В случае оценки объекта, который был изготовлен в единичном экземпляре, 

может изменяться структура затрат по сравнению с объектами, выпускаемыми серийно. 

Это может быть учтено вводом специального коэффициента, отражающего факт 

изменения удельного веса. 

IV. Метод сравнения аналогов 

Метод прямого сравнения аналогов основывается на принципе замещения. 

Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что благоразумный 

покупатель за выставленную на продажу объект заплатит не большую сумму, чем та, за 

которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 
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Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по 

объектам, сходным с оцениваемым. При подборе объектов-аналогов сначала 

определяют функциональное сходство, т.е. аналог и оцениваемый объект должны 

одинаково выполнять основную функцию. Далее сравнивают 2-3 основных 

функционально обусловленных параметра, например, у электродвигателя - мощность и 

число оборотов в минуту. Наиболее оптимальным является определение цены прямого 
аналога, т.е. абсолютно одинакового с оцениваемым. 

Однако по некоторым оцениваемым объектам (моделям) невозможно или очень 

сложно найти цену прямого аналога (цену той же модели). В этом случае цены на 

базовые объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым эти 
объекты отличаются от оцениваемого объекта. Параметры, по которым необходима 

корректировка: время продажи, условия продажи, место продажи, условия поставки, 

технические характеристики. Под условиями продажи необходимо понимать характер 

происхождения цены, а именно: реальная цена сделки, цена предложения, продажа с 

аукциона, лизинг; необходимо учитывать также скидки на оптовые поставки и 

дополнительные условия, например, включена ли в стоимость доставка. После 

корректировки цен их можно использовать для определения затрат на воспроизводство 

или замещение оцениваемой собственности. 

Затраты на воспроизводство или замещение могут быть определены по формуле: 

Свосст = Саналога * Кпопр, 

где: 

Кпопр - мультипликатор всех корректирующих коэффициентов, учитывающих 

отличия аналога от оцениваемого объекта. 

V. Метод удельных показателей 

Метод удельных ценовых показателей исходит из предположения о наличии 

прямой пропорциональной зависимости между стоимостью объекта и главным 

параметром. 

Выбор главного параметра зависит от назначения объекта: для грузового 

автомобиля - грузоподъемность, для станка - размер обрабатываемой детали и т.п. 

Для очень многих видов машин и оборудования могут быть использованы такие 

универсальные параметры, как масса объекта или объем по габаритным размерам.  

Этот метод очень широко распространен на практике в силу своего 

универсализма, простоты и наглядности. Основная формула расчета затрат на 

воспроизводство или замещение имеет вид: 

Свосст = Суд * V, 

где: 

Суд - удельный ценовой показатель, например, цена 1 лошадиной силы 

двигателя, цена 1 т изделия, V - значение главного параметра, например, мощность 

двигателя, масса изделия. 

Основой метода является расчет удельных показателей. Удельные ценовые 

показатели рассчитываются по рыночным данным для однородной группы объектов. 

Эта группа может объединять достаточно большой круг объектов, имеющих 

функциональное и параметрическое сходство (назначение, сложность конструкции, 
степень автоматизации, абсолютное значение массы и т.п.).  

После выборки однородных объектов и определения для каждого объекта 

удельной стоимости основного параметра рассчитывается удельный ценовой 
показатель и определяется стоимость объекта оценки. 

В случае если оцениваемый объект имеет дополнительные преимущества (или их 

отсутствие) по сравнению с объектами, входящими в однородную группу, используются 

поправочные коэффициенты. 
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Этот метод используется при оценке большого массива однородных единиц, а 

также когда подбор прямого аналога не представляется возможным. 

VI. Метод эталона 

Метод эталона используется при оценке большого массива однородных объекта 

оценки, схожих по своим основным функциональным и параметрическим 

характеристикам, но отличающихся друг от друга наличием дополнительных устройств, 
функций и т.п. 

Исходя из анализа состава оцениваемого массива, выбирается некий эталонный 

объект. В качестве эталона может служить или наиболее часто встречающаяся 

единица, или объект, имеющий только основные (главные) характеристики. 

Следующим этапом этого метода является оценка эталона. Для определения 

стоимости эталона может быть использован любой из методов оценки машин, 

оборудования и транспортных средств. 

Для оценки объекта, входящего в однородную группу, необходимо определить 

параметры, по которым этот объект отличаются от эталона, и внести соответствующие 

поправки в стоимость эталонного объекта.  

Затраты на воспроизводство или замещение могут быть определены по формуле: 

Свосст = Сэталона * Кпопр, 

где: 

Кпопр - мультипликатор всех корректирующих коэффициентов, учитывающих 

отличия аналога от оцениваемого объекта. 

VII. Метод равно эффективного аналога 

Этот метод предполагает подбор функционального аналога, который может 

отличаться от него производительностью, сроку службы, качеству продукции, 
издержкам по эксплуатации и т.п. 

Метод базируется на принципе равно эффективности аналогичных объектов. 

Формула расчета стоимости оцениваемого объекта имеет вид: 

Соц =(Саналога+ Ианалога/Каналога)*Qоц* Каналога(Qаналога*Коц) - 

Иоц/Коц 

где: 

Q - годовой объем продукции, выпускаемой объектом; 

И - годовые издержки по эксплуатации; 

К  - норма амортизации. 

Определение рыночной стоимости имущества производится исходя из условия его 

реализации на территории РФ, за исключением случаев, когда согласно проведенному 

Оценщиком анализу, сделан вывод о невозможности такой реализации или обоснована 

целесообразность реализации за пределами РФ.  

12.1. Определение затрат на замещение/воспроизводство объектов оценки 

Выбор метода определения затрат 

Наиболее эффективным инструментом в определении стоимости, учитывающим 

действительное положение дел на рынке, безусловно, является метод сравнения 

аналогов. Однако эффективность данного метода напрямую зависит от объема рынка, 

т.е. от количества сделок с оцениваемым типом объекта, что является следствием 
объемов его производства. Продукция, выпускаемая серийно, либо крупными 

партиями, в большей степени представляется на открытом рынке, нежели продукция 

нестандартная, оригинальная, изготавливаемая под конкретную задачу конкретного 

потребителя. Такая продукция на рынках практически не представлена. В этом случае 

наиболее эффективными методами определения рыночной стоимости являются методы, 
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связанные с анализом затрат на производство данного вида продукции, т.е. метод 

актуализации, либо калькуляции затрат. 

В данном случае в состав объекта оценки включены как элементы, 

представленные на открытом рынке, так и не имеющие близких аналогов, либо 

невозможно идентифицировать объекты в связи с отсутствием технической и 

параметрической информации. Предоставленная информация по ряду позиций не дает 
достаточного представления об оцениваемой единице (марка, модель, технические 

характеристики и т.п.).  

В рамках данного подхода затраты на воспроизводство/замещение объектов 

оценки определены следующими методами: 

 метод сравнения аналогов; 

При расчете рыночной стоимости машин и оборудования Оценщик 

придерживается следующей последовательности операций: 

 установление затрат на воспроизводство/замещение (минимальной цены на 

новые аналоги предъявленного объекта оценки с учетом его комплектности); 

 определение износа и устареваний объекта оценки; 

 определение затрат на монтажные и демонтажные работы (при 

необходимости); 

 расчет рыночной стоимости объекта оценки с учетом износа и устареваний, а 

также монтажных и демонтажных работ. 

Определение затрат на замещение/воспроизводство методом сравнения 
аналогов 

При подборе объектов-аналогов учтены функциональное сходство, т.е. аналог и 

оцениваемый объект должны одинаково выполнять основную функцию.  

Затраты на воспроизводство/замещение определены по формуле: 

Свосп = Саналога * Кпопр, 

где: 

Кпопр - корректирующий коэффициент, учитывающий отличия аналога от 

оцениваемого объекта. 

Характерными параметрами (критериями) отбора служат следующие параметры: 

 основная техническая характеристика (характеристики); 

 назначение объекта; 

 техническое состояние объекта; 

 особые условия. 

В качестве аналогов для сравнительного анализа выбрано технологическое 

оборудование, имеющее аналогичные характеристики (преимущественно – прямые 

аналоги) или близкий к оцениваемому. 

Обоснование вносимых корректировок 

Корректировка перехода на вторичный рынок 

Учет корректировки перехода на вторичный рынок необходим для исключения 

завышения уровня физического износа и функционального устаревания оцениваемого 

оборудования. 

Корректировка определена на основании данных, представленных в 

«Справочнике расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД) №19, 2016 г., под 

редакцией Е.Е. Яскевича (таблица 4.2.1, стр. 31).  
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Табл. 12.1 

Расчет затрат на замещение/воспроизводство объекта оценки без учета 

физического износа 

№ 

поз. 
Наименование 

Кол-
во, 

шт. 

Затраты на 

воспроизвод
ство за 

единицу, 

руб. 

Источник информации 

Коэффициен

т перехода 
на 

вторичный 

рынок 

Полная величина 

затрат на 

воспроизводство с 
учѐтом количества, руб. 

1 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO) - Plazma 
1 32 100 

http://moscow-
conditioners.ru/install_conditioner.php?pric

e=LG-S12LHP 

0,907 29 115 

2 
Шлюзовая кабина типа 

МАГНУМ Имущество 
1 1 521 749 http://www.offs.ru/1675 0,902 1 372 618 

3 
Кондиционер Toshidf RAS 

-10NK4CX Имущество 
1 46 245 

http://techmarkets.ru/invertornye-
kondicionery/toshiba-ras-10pkvp-nd-ras-

10pavp-

nd/?utm_source=market.yandex.ru&utm_

medium=cpc&utm_campaign=toshiba_ras_
10pkvp_nd_ras_10pavp_nd&_openstat=bW

Fya2V0LnlhbmRleC5ydTvQmtC-

0L3QtNC40YbQuNC-

0L3QtdGAIFRvc2hpYmEgUkFTLTEwUEtWUC

1ORCAvIFJBUy0xMFBBVlAtTkQ7LS1xSUNR
N0dJVVhCZFJOejlyQkxGZzs&frommarket=h

ttps%3A//market.yandex.ru/product/76992

15/offers%3Fhid%3D90578%26track%3Dt

abs&ymclid=854553537343819820600001 

0,907 41 944 

4 

Cтанционное 

оборудование Business 

Phone 250 Имущество 

1 680 000 https://www.ats-ericsson.ru/home 0,902 613 360 

5 
Cплит система 

Имущество 
1 21 500 

http://www.sale-

klimat.ru/kondicionery/nastennye/chigo/cs-
32h3a-v84 

0,907 19 501 

6 
Кассово-операционный 

узел Имущество 
1 443 020 

http://www.umx.ru/typical-

solutions/kontrol-kassovyh-operacij-ip-

kamery-4-kassy/ 

0,902 399 604 

7 
Кондиционер мульти-
сплит Fujitsu General 

Имущество 

1 51 035 
http://www.klimatikum.ru/catalog/section-

517/15258/ 
0,907 46 289 

8 

Кондиционер сплит-

система LG Electronics 

Имущество 

1 85 140 
http://www.klimatikum.ru/catalog/section-

418/16321/ 
0,907 77 222 

9 

Кондиционер HITACHI 

RAS-07CH1/RAC-07CHV1 
Имущество 

1 23 850 

http://www.atvbazar.ru/index.php?route=p

roduct/product&path=85_408&product_id=

11322&ymclid=8552002484360729358000

01 

0,907 21 632 

10 
Кондиционер HITACHI 

RAS-09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 

1 23 740 
http://www.atvbazar.ru/index.php?route=p
roduct/product&path=383_85_408&produc

t_id=636 

0,907 21 532 

11 
Кондиционер HITACHI 

RAS-09CH1/RAC-09CHV1 
Имущество 

1 23 740 
http://www.atvbazar.ru/index.php?route=p
roduct/product&path=383_85_408&produc

t_id=636 
0,907 21 532 

12 

Кухня дл 2 m со 

встренным 

холодильником, плитой и 

2 стульям Имущество 

1 73 130 
https://www.stolplit.ru/dizajn-proekt-
kuxni/dizayn-proekt-kuhni-venetsiya-

482667/ 
0,878 64 208 

13 
Кондиционер настен. 

Внутрибанковский 
1 60 420 

http://coldcontrol.ru/view_cat.php?sk=82&

_openstat=bWFya2V0LnlhbmRleC5ydTvQm

tC-0L3QtNC40YbQuNC-

0L3QtdGAIFRvc2hpYmEgUkFTLTI0U0tQLUV
TMi9SQVMtMjRTMkEtRVMyO2lLYVUwMkpBc
1ptcjVxMlBEUTJPWEE7&frommarket=https

%3A//market.yandex.ru/search%3Fclid%3

D545%26cvredirect%3D0%26text%3Dras-

24skp-
es2%26deliveryincluded%3D0%26onstock

%3D1&ymclid=8552364895277816838000
02 

0,907 54 801 

14 
Кондиционер настен.LG 

Внутрибанковский 
1 28 500 

http://www.tehnikabit.ru/product/split-
sistema-nastennyj-kondicioner-lg-

s12swc/?from=ya&ymclid=8553040521761

58798400001 

0,907 25 850 

15 
Кондиционер настен.LG 

Внутрибанковский 
1 17 123 

http://moskva-

conditioning.ru/conditioning.php?price=LG-
S09LHP 

0,907 15 531 

16 
Кондиционер SAMSUNG 

AQ07AME Имущество 
1 15 450 

http://www.tehnikabit.ru/product/split-

sistema-samsung-

aq07tsb_gn/?from=ya&ymclid=855323640

793137307800001 

0,907 14 013 

17 
Кондиционер Sumsung 

AQ07A5ME Имущество 
1 17 874 

https://www.termokit.ru/catalog/konditsion

ery/split_sistemy/konditsionery_samsung/k

onditsioner_samsung_aq07tsbn_serii_borac

ay.htm 

0,907 16 212 

18 
Кондиционер Samsung 

AQ07A5ME Имущество 
1 17 874 

https://www.termokit.ru/catalog/konditsion
ery/split_sistemy/konditsionery_samsung/k

onditsioner_samsung_aq07tsbn_serii_borac

ay.htm 

0,907 16 212 

19 
Кондиционер LG S12LH 

Имущество 
1 23 291 

http://moskva-
conditioning.ru/conditioning.php?price=LG-

G12LH 

0,907 21 125 

20 

Кондиционер GENERAL 

AWH 14L SAZ (NOCRIA) 

Внутрибанковский 

1 92 400 

http://www.kondilak.ru/index.php?page=s

hop.product_details&flypage=flypage.tpl&p

roduct_id=4574&category_id=88&option=c
om_virtuemart&_openstat=bWFya2V0Lnlhb

0,907 83 807 
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№ 

поз. 
Наименование 

Кол-
во, 

шт. 

Затраты на 

воспроизвод
ство за 

единицу, 

руб. 

Источник информации 

Коэффициен

т перехода 
на 

вторичный 

рынок 

Полная величина 

затрат на 

воспроизводство с 

учѐтом количества, руб. 

mRleC5ydTtGdWppdHN1IEFXWVoxNExCQy

9BT1laMTRMQkw7RHUyaUZMSXhSVlRQRzF
QQVltck1Xdzs&frommarket=https%3A%2F

%2Fmarket.yandex.ru%2Fproduct%2F101

5395%3Fshow-

uid%3D855295905003673687016001%26
nid%3D54976&ymclid=8552959431733359

91800000&vmcchk=1 

21 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 
1 38 500 

http://www.techport.ru/katalog/products/kl

imaticheskoe-

oborudovanie/kondicionery/split-
sistemy/kondicioner-lg-s12lhu 

0,907 34 920 

22 
Система 

видеонаблюдения 
1 136 610 

http://www.expert-video.ru/products/sdrh-

16e1/  

http://www.oldi.ru/catalog/element/02353
17/  http://videoglaz.ru/miniatyurnye-

cherno-belye-kamery/watec-co-ltd/watec-

co-ltd-wat-

660dg38?utm_source=yandex_market&ut

m_medium=cpc&utm_campaign=9&utm_c
ontent=63&_openstat=bWFya2V0LnlhbmRl

eC5ydTvQnNC40L3QuNCw0YLRjtGA0L3QsN

GPINGH0LXRgNC90L4t0LHQtdC70LDRjyDQ

utCw0LzQtdGA0LAgV2F0ZWMgQ28uLCBMd
GQuIFdBVC02NjBEL0czLjg7YXVjb1VfQU9PV

ThmVWpmQ0FhYTc1UTs&frommarket=http

s%3A//market.yandex.ru/offer/aucoU_AOO

U8fUjfCAaa75Q%3Fcpc%3Dm2nKyHTV7v3
nljRVjmAv8E8mzgw5o0VD5ImkOmXcVIlxcp

4mAq54SjTBGvPkZ0k08jJy4FAXm3hJm5xY

kuLkYQ%2C%2C%26hid%3D6202209%26

nid%3D57155%26rs%3DeJzjkBHiMjY3N7X

UMdAxtpBgVGI0BAAawAKw&ymclid=85773
8666728167724900001 

0,902 123 222 

23 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 
1 38 500 

http://www.techport.ru/katalog/products/kl

imaticheskoe-

oborudovanie/kondicionery/split-
sistemy/kondicioner-lg-s12lhu 

0,907 34 920 

24 
Сплит-система Mitsubishi 

Electric 
1 44 900 

http://vseisrazuint.ru/catalog/mitsubishi_el

ectric/konditsioner_mitsubishi_electric_msz
_hj35va_muz_hj35va/?r1=yandext&r2=&fr

ommarket=https%3A//market.yandex.ru/a
pi/product/9287862/offers%3FpageId%3D

market%3Aproduct-

offers%3Fhid%3D90578%26deliveryinclud

ed%3D0%26cpa%3Dreal%26how%3Dapric
e%26cvredirect%3D0%26sk%3Dy1700e04
45e9b28767d9aa573b592a4c6&ymclid=85

5310272944512598700001 

0,907 40 724 

25 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 
1 32 100 

http://moscow-

conditioners.ru/install_conditioner.php?pric
e=LG-S12LHP 

0,907 29 115 

26 Сплит-система Mitsubishi 1 27 290 

http://www.atvbazar.ru/index.php?route=p

roduct/product&path=85_89&product_id=6

90&ymclid=855311640325998426900001 

0,907 24 752 

Источник: рассчитано ООО «Инвест Проект» 

Износ и устаревания – это технико-экономическое понятие, выражающее 

уменьшение степени дальнейшей эксплуатационной пригодности или уменьшение 

потребительской привлекательности тех или иных свойств объекта со временем. 

Структура износа и устареваний представлена на рисунке ниже: 

 

 

 

 

 

 

 
Рис. 4. Структура износа и устареваний 

Износ и устаревания определяются как уменьшение стоимости объекта 

(обесценение), которое может происходить в результате физического разрушения, 

функционального устаревания, экономического устаревания или комбинации этих 

источников. 

Износ и устаревании (И), складывающийся из физического и различных видов 

функционального и экономического устареваний, определяется по формуле: 

И = 1-(1-Ифиз)×(1-Уэк)×(1-Уфунк), 

СТРУКТУРА ИЗНОСА И УСТАРЕВАНИЙ  

ФИЗИЧЕСКИЙ 

ИЗНОС 
ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ 

УСТАРЕВАНИЕ 

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ 

УСТАРЕВАНИЕ 
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где: 

И - величина износа и устареваний; 

Ифиз - величина физического износа; 

Увн - величина экономического устаревания; 

Уфунк - величина функционального устаревания. 

Физический износ - потеря стоимости, вызванная изнашиванием, которое 
сокращает жизнь и полезность объекта. является результатом нормального износа в 

процессе эксплуатации или конструктивных дефектов имущества. Такой тип износа 

может быть, как восстановимым, так и не восстановимым.  

потеря стоимости, вызванная изнашиванием, которое сокращает жизнь и 
полезность объекта. При определении величины физического износа учитывалось то, 

как оборудование эксплуатировалось, начиная с момента ввода в эксплуатацию. 

Расчет износа, обусловленного техническим состоянием оборудования на день 
осмотра. К дефектам эксплуатации (в качестве факторов снижения стоимости 

оборудования по причине ненадлежащего ухода) относятся: 

- следы и последствия деформации; 

- трещины элементов; 

- загрязнение элементов; 

- ослабление крепления элементов и соединений; 

- физические дефекты комплектующих; 

- прочие неисправности. 

В целях определения этого типа износа учитывается возраст объектов и их 

фактическое состояние на дату проведения оценки. 

Для определения степени физического износа имущества Оценщик использовал 
метод срока жизни. В связи с тем, что Заказчиком оценки не представлена информация 

о дате выпуска оцениваемого оборудования, то расчет физического износа Оценщиком 

проведено по шкале экспертных оценок, широко применяемой в оценочной практике. 

Табл. 12.2 

Шкала экспертных оценок для определения коэффициента износа 

Состояние 

оборудования 
Характеристика физического состояния 

Диапазон 

коэффициентов 

износа, % 

Новое 
Новое, практически не эксплуатировавшейся оборудование в 

отличном состоянии 
0 - 5 

Очень хорошее 

Новое или полностью отремонтированное 

(реконструированное) оборудование, бывшее в 

эксплуатации. В отличном состоянии 

5 - 15 

Хорошее 

Бывшее в эксплуатации оборудование, находящееся в 

хорошем состоянии. Имеющиеся дефекты и неисправности 

носят незначительный характер 

15 – 35 

Удовлетворительное 

Бывшее в эксплуатации, находящееся в удовлетворительном 

состоянии, пригодном для эксплуатации, но требующее 

текущего ремонта или замены неосновных узлов, элементов 

35 - 60 

Условно пригодное 

Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, 

пригодном для дальнейшей эксплуатации, но требующее 

капитального ремонта или замены основных узлов, элементов 

60 - 80 

Неудовлетворительное 
Оборудование, подлежащее полной реконструкции для 

продолжения эксплуатации 
80 – 97,5 

Непригодное к 

применению или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных 

перспектив на продажу, кроме как по стоимости материалов 
97,5 - 100 

Источник: http://www.ll-consult.ru/ 
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Функциональное устаревание - уменьшение потребительской 

привлекательности тех или иных свойств объекта, обусловленное развитием новых 

технологий в сфере производства аналогичных машин или оборудования. Снижение 

привлекательности машин или оборудования вследствие указанных причин влечет за 

собой ее обесценение. Функциональное устаревание приводит к вытеснению из 

производства и с рынка целых поколений машин, оборудования. Такой износ может 
возникнуть уже на стадии проектирования новой техники и технологии, приводя к их 

устареванию еще до запуска в производство. Функциональное устаревание объекта 

оценки принято равным 0%. 

Экономическое устаревание – есть потеря стоимости, обусловленная влиянием 
внешних факторов. Оно может быть вызвано целым рядом причин, таких как 

общеэкономические или внутриотраслевые изменения, в том числе сокращение спроса 

на определенный вид продукции и сокращение предложения или ухудшение качества 

сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций; а также 

правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным 

постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. 

Для расчета экономического устаревания оборудования Оценщиком использована 

методика, предложенная А.И. Михайловым (ГОУ ВПО «Санкт-Петербургский 

государственный экономический университет», Дата публикации: 17.06.2013, 

источник: http://www.science-education.ru/109-9384). Ниже приведена таблица со 

шкалой экспертных оценок.  

Табл. 12.3 

Шкала экспертных оценок для расчета функционального устаревания 

оборудования А.И. Михайлов 

№ 
п/п 

Состояние Характеристика экономической ситуации 
Коэффициент 

экономического 
устаревания, % 

1 Ликвидное 

Активный спрос и предложение на первичном и 
вторичном рынках. Первичный и вторичный рынки 

развиты в достаточной степени. На рынках присутствует 
должное количество объектов-аналогов. 

0 

2 Среднеликвидное 

Активный спрос на первичном рынке. На первичном 
рынке представлено должное количество объектов-
аналогов и заводов-изготовителей оборудования. 

Незначительный спрос на вторичном рынке, вызванный 
узкой специализированностью оборудования. 

Незначительное количество объектов-аналогов на 
вторичном рынке. 

10 

3 
Ликвидность ниже 

среднего 

Развитый спрос на первичном рынке. На первичном 
рынке представлено незначительное количество заводов-

изготовителей. Низкий спрос на вторичном рынке, 
вызванный узкой специализированностью оборудования 
и индивидуальными конструктивными и техническими 
характеристиками оборудования. На вторичном рынке 

представлено единичное количество объектов-аналогов. 

30 

4 Условно-ликвидное 

Ограниченный спрос на первичном рынке, вызванный 
дороговизной и узкой специализированностью 

оборудования. На первичном рынке представлено один –
два завода-изготовителя. Спрос на вторичном рынке 
отсутствует в связи с узкой специализированностью 

оборудования и индивидуальными конструктивными и 
техническими характеристиками оборудования. 

Информация о сделках на вторичном рынке является 
закрытой 

50 

5 
Оборот продукции 

запрещен 

Спрос и предложение на оборудование отсутствуют в 
связи с экономическими санкциями и нормативным 

запретом на производство продукции 
100 

Источник: http://www.science-education.ru/109-9384 

Так как ликвидность оцениваемого оборудования определена ниже среднего, 

кроме того оцениваемое оборудование имеет развитый спрос на первичном рынке, при 

этом на первичном рынке представлено незначительное количество заводов-

изготовителей. Низкий спрос на вторичном рынке, вызванный узкой 

специализированностью оборудования и индивидуальными конструктивными и 

http://www.science-education.ru/109-9384
http://www.science-education.ru/109-9384
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техническими характеристиками оборудования, то в рамках данного отчета 

экономическое устаревание принято 30% в зависимости от индивидуальных 

особенностей оборудования. 

Корректировка на условия продажи объекта оценки 

При расчете рыночной стоимости объекта оценки в случае реализации его единым 

комплексом (совокупность всех единиц оборудования), целесообразно учесть такой 
стоимостной фактор, как скидка на большой объѐм приобретаемых товаров, который 

обусловлен желанием продавца пойти на предоставление скидок взамен увеличению 

объѐмов приобретаемого оборудования. Для скидки при оптовой покупке 

использовался «Справочник оценщика машин и оборудования. Корректирующие 
коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования» Научный руководитель 

Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2015 г., стр. 57. По данным справочника размер 

скидки равен 8%, данные расчѐта представлены в Табл. 12.4 

Корректировка на монтажные и демонтажные работы оборудования 

Затраты на монтажные работы включают в себя производство комплекса работ по 

монтажу оборудования, в соответствие с нормативными и техническими документами 

на поставку и монтаж оборудования, включая перемещение оборудования от 

приобъектного склада до места, монтажа, необходимые сборочные, установочные, 

сварочные работы, индивидуальные испытания оборудования вхолостую, 

гидравлические, пневматические и другие виды испытаний на прочность и плотность. 

Поскольку в соответствии со ст. 257 Налогового кодекса РФ (часть 2) 
первоначальная стоимость основного средства определяется как сумма расходов на его 

приобретение, сооружение, изготовление, доставку и доведение до состояния, в 

котором оно пригодно для использования, за исключением сумм налогов, подлежащих 

вычету или учитываемых в составе расходов в соответствии с Налоговым кодексом, 

затраты на пусконаладочные работы, необходимые для ввода оборудования в 

эксплуатацию и достижения им паспортной или проектной производительности, также 
необходимо учитывать при определении затрат на воспроизводство/замещение.  

Затраты на монтажные работы оборудования определены на основании 

информации из Межрегионального информационно - аналитического бюллетеня 

«Индексы цен в строительстве» №96, выпущенным издательством «Ко-Инвест» (выпуск 

июль 2016 года). Значения доли затрат на монтаж оборудования, от его полной 

стоимости, приведены в разделе 9 «Технологическое оборудование», подраздел 9.1 

«Учет полного круга затрат при оценке стоимости оборудования в составе основных 

средств». В приведенном источнике затраты на монтажные работы оборудования 

определены для каждого объекта оценки в зависимости от его назначения. 

На основании того, что оценка оборудования проводится в обмене, то 

соответственно возникает необходимость его демонтажа в целях транспортировки. 

Стоимость затрат на демонтаж определяется как доля от стоимости затрат на 

монтаж рассматриваемого оборудования. При определении величины доли от стоимости 

затрат на монтаж Оценщик руководствовался Межрегионального информационно - 

аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве» №96, выпущенным 

издательством «Ко-Инвест» (выпуск июль 2016 года). Стоимость демонтажа 
определялась из расчѐта 0,7 стоимости монтажа. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого оборудования проведен по формуле: 

Срын = Сзам/восп *Кмон/дем *Кизн и уст, , 

где: 

Срын – рыночная стоимость оцениваемого оборудования; 

Сзам/восп – затраты на замещение/воспроизводство оцениваемого оборудования; 

Кмон/дем – коэффициент, учитывающий монтажные и демонтажные работы 

оцениваемого оборудования; 
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Кизн и уст – коэффициент, учитывающий физический износ, функциональное и 

экономическое устаревания оцениваемого оборудования. 

Таким образом, рыночная стоимость представленного к оценке объекта движимого 

имущества на основе затратного подхода по состоянию на дату оценки с учетом НДС 

(18%) составляет: 
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Табл. 12.4 

Расчет рыночной стоимости затратным подходом с учѐтом физического износа, функционального и экономического 

устареваний движимого имущества 

№ 

поз

. 

Наименование 

Полная величина 

затрат на 

воспроизводство 

с учѐтом 

количества, руб. 

Физический 

износ, 

рассчитанны
й 

совмещенны

м методом 

Функци

ональн

ое 

устарев

ание 

Экономи

ческое 
устарева

ние 

Накопл

енный 

износ 

Монтаж 

оборудовани

я, КО-Инвест, 
выпуск 96, 

январь 

2016г. 

Демонтаж 

оборудовани

я КО-Инвест, 
выпуск 96, 

январь 

2016г. 

Стоимость 

затрат на 
демонтаж, 

руб. 

Коэффициен

т учѐта 
условий 

продажи 

Рыночная 

стоимость 

затратным 

подходом, 

руб. 

1 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO) - Plazma 
29 115 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 938 0,9200 7 258 

2 
Шлюзовая кабина типа 

МАГНУМ Имущество 
1 372 618 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 44 198 0,9200 342 201 

3 
Кондиционер Toshidf RAS 

-10NK4CX Имущество 
41 944 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 1 351 0,9200 10 457 

4 

Cтанционное 

оборудование Business 

Phone 250 Имущество 

613 360 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 19 750 0,9200 152 914 

5 Cплит система Имущество 19 501 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 628 0,9200 4 862 

6 
Кассово-операционный 
узел Имущество 

399 604 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 12 867 0,9200 99 623 

7 
Кондиционер мульти-
сплит Fujitsu General 

Имущество 

46 289 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 1 491 0,9200 11 540 

8 
Кондиционер сплит-
система LG Electronics 

Имущество 

77 222 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 2 487 0,9200 19 252 

9 

Кондиционер HITACHI 

RAS-07CH1/RAC-07CHV1 

Имущество 

21 632 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 697 0,9200 5 393 

10 

Кондиционер HITACHI 

RAS-09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 

21 532 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 693 0,9200 5 368 

11 

Кондиционер HITACHI 

RAS-09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 

21 532 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 693 0,9200 5 368 

12 

Кухня дл 2 m со 

встренным 

холодильником, плитой и 

2 стульям Имущество 

64 208 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 2 067 0,9200 16 008 

13 
Кондиционер настен. 

Внутрибанковский 
54 801 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 1 765 0,9200 13 662 

14 
Кондиционер настен.LG 

Внутрибанковский 
25 850 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 832 0,9200 6 445 

15 
Кондиционер настен.LG 

Внутрибанковский 
15 531 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 500 0,9200 3 872 

16 
Кондиционер SAMSUNG 

AQ07AME Имущество 
14 013 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 451 0,9200 3 494 

17 
Кондиционер Sumsung 

AQ07A5ME Имущество 
16 212 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 522 0,9200 4 042 

18 
Кондиционер Samsung 

AQ07A5ME Имущество 
16 212 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 522 0,9200 4 042 

http://www.investproect.ru/
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№ 

поз

. 

Наименование 

Полная величина 

затрат на 

воспроизводство 

с учѐтом 

количества, руб. 

Физический 

износ, 

рассчитанны

й 
совмещенны

м методом 

Функци

ональн

ое 

устарев

ание 

Экономи

ческое 

устарева
ние 

Накопл

енный 

износ 

Монтаж 

оборудовани

я, КО-Инвест, 

выпуск 96, 
январь 

2016г. 

Демонтаж 

оборудовани

я КО-Инвест, 

выпуск 96, 
январь 

2016г. 

Стоимость 

затрат на 

демонтаж, 
руб. 

Коэффициен

т учѐта 

условий 
продажи 

Рыночная 

стоимость 

затратным 

подходом, 

руб. 

19 
Кондиционер LG S12LH 
Имущество 

21 125 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 680 0,9200 5 267 

20 
Кондиционер GENERAL 
AWH 14L SAZ (NOCRIA) 

Внутрибанковский 

83 807 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 2 699 0,9200 20 893 

21 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 
34 920 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 1 124 0,9200 8 706 

22 
Система 
видеонаблюдения 

123 222 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 3 968 0,9200 30 720 

23 
Кондиционер LG S12LHU 
2009(N4JO)-Plazma 

34 920 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 1 124 0,9200 8 706 

24 
Сплит-система Mitsubishi 

Electric 
40 724 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 1 311 0,9200 10 153 

25 
Кондиционер LG S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 
29 115 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 938 0,9200 7 258 

26 Сплит-система Mitsubishi 24 752 0,60 0 0,30 0,72 4,60% 0,70 797 0,9200 6 171 

- Итого: - - - - - - - -   813 675 

Источник: рассчитано ООО «Инвест Проект» 

http://www.investproect.ru/
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13. СОГЛАСОВАНИЕ ПОЛУЧЕННЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Международными стандартами оценки рекомендуется применять три подхода 

оценки – затратный, сравнительный и доходный. Российские стандарты закрепляют эти 

подходы как обязательные. Следование международным стандартам и российскому 

законодательству вызывает необходимость согласования полученных результатов, так 
как названные подходы применяются к одному и тому же объекту в рамках одной и той 

же оценочной процедуры. 

Согласование результата оценки – получение итоговой оценки имущества на 

основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Задача согласования заключается в сведении различных результатов в единую 

интегрированную оценку стоимости имущества. 

Для расчета каждого из подходов были использованы рыночные данные. Аналоги 

подобраны исходя из ценообразующих факторов. Результаты оценки недвижимого 

имущества получены в рамках сравнительного и доходного подхода. Затратный подход 
применялся для определения стоимости движимого имущества. Учитывая 

разбалансированность рынка в условиях существующей экономической ситуации, а 

также затруднительность прогноза изменения арендных ставок, так как арендные 

ставки достаточно чувствительны к изменениям в конъюнктуре рынка недвижимости, 

доходному подходу в рамках настоящего Отчета присваивается вес 0,2 в долях. 

Сравнительному подходу присваивается вес 0,8 в долях – для недвижимого имущества. 
Затратному подходу присваивается вес 1,00 в долях для движимого имущества 

(неотделимых улучшений). 

Описанный выше анализ результатов расчетов опирается, прежде всего, на 
вывод, сделанный при анализе наиболее эффективного использования оцениваемого 

объекта в соответствии с указанным в Стандартах оценки, обязательных к применению 

субъектами оценочной деятельности, утвержденных Приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 

мая 2015 г. № 297 г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)». 

Табл. 13.1 

Рыночная стоимость, полученная при использовании различных подходов8: 

Объект 

Стоимость, 
полученна

я в рамках 

сравнител

ьного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици

ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

доходного 

подхода, 
руб.  

Весовой 

коэффици

ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

затратного 

подхода, 
руб.  

Весовой 

коэффици

ент 

Итоговые 

результаты

, руб.  

Здание по адресу 

Москва, 

Спиридоньевский 

пер., д.17, 

(расположенное на 
земельном участке 

площадью 480 кв. 

м, договор аренды 

до 18.02.2025г.), 

площадью 

1 109,1 кв. м 

336 112 755 0,80 195 652 019 0,20 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 308 020 608 

В том числе: 

Право 

долгосрочной 

аренды земельного 

участка, площадью 

480 кв. м9 

187 959 104 1,00 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 187 959 104 

Кондиционер LG Не 0,0 Не 0,0 7 258 1,00 7 258 

                                                 

 
8
 С 01.01.2015 операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должника, признанного в 

соответствии с российским законодательством несостоятельным (банкротом), не являются объектом 
обложения НДС (пп. 15 пункта 2 статьи 146 НК РФ) 
9
 В целях настоящего Отчета определялась стоимость права долгосрочной аренды земельного участка 

http://www.investproect.ru/
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Объект 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

сравнител
ьного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

доходного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

затратного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Итоговые 

результаты
, руб.  

S12LHU 

2009(N4JO) - 

Plazma 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

Шлюзовая кабина 

типа МАГНУМ 
Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 342 201 1,00 342 201 

Кондиционер 

Toshidf RAS -

10NK4CX 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 10 457 1,00 10 457 

Cтанционное 

оборудование 
Business Phone 250 

Имущество 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 152 914 1,00 152 914 

Cплит система 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 4 862 1,00 4 862 

Кассово-
операционный 

узел Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 99 623 1,00 99 623 

Кондиционер 

мульти-сплит 

Fujitsu General 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 11 540 1,00 11 540 

Кондиционер 

сплит-система LG 
Electronics 

Имущество 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 
(обоснован 

отказ) 

0,0 19 252 1,00 19 252 

Кондиционер 

HITACHI RAS-

07CH1/RAC-

07CHV1 Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 5 393 1,00 5 393 

Кондиционер 

HITACHI RAS-

09CH1/RAC-

09CHV1 Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 5 368 1,00 5 368 

Кондиционер 

HITACHI RAS-

09CH1/RAC-

09CHV1 Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 5 368 1,00 5 368 

Кухня дл 2 m со 

встренным 
холодильником, 

плитой и 2 стульям 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 16 008 1,00 16 008 

Кондиционер 

настен. 
Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 13 662 1,00 13 662 

Кондиционер 

настен.LG 

Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 6 445 1,00 6 445 

Кондиционер 

настен.LG 

Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 3 872 1,00 3 872 

Кондиционер 

SAMSUNG 

AQ07AME 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 3 494 1,00 3 494 

Кондиционер 

Sumsung 

AQ07A5ME 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 4 042 1,00 4 042 

Кондиционер 

Samsung 

AQ07A5ME 

Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 4 042 1,00 4 042 

Кондиционер LG 

S12LH Имущество 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 5 267 1,00 5 267 

http://www.investproect.ru/
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Объект 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

сравнител
ьного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

доходного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Стоимость, 

полученна

я в рамках 

затратного 

подхода, 

руб.  

Весовой 

коэффици
ент 

Итоговые 

результаты
, руб.  

Кондиционер 

GENERAL AWH 14L 

SAZ (NOCRIA) 

Внутрибанковский 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 20 893 1,00 20 893 

Кондиционер LG 
S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 8 706 1,00 8 706 

Система 

видеонаблюдения 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 30 720 1,00 30 720 

Кондиционер LG 

S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

Не 
применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 
применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 8 706 1,00 8 706 

Сплит-система 

Mitsubishi Electric 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 10 153 1,00 10 153 

Кондиционер LG 

S12LHU 

2009(N4JO)-Plazma 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 

отказ) 

0,0 7 258 1,00 7 258 

Сплит-система 

Mitsubishi 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 

Не 

применялся 

(обоснован 
отказ) 

0,0 6 171 1,00 6 171 

Источник информации: расчет Оценщика 

Табл. 13.2 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

Наименование объекта 
Итоговая рыночная стоимость Объекта 

оценки, руб. 

Здание по адресу Москва, Спиридоньевский пер., д.17, 
(расположенное на земельном участке площадью 480 кв. м, 
договор аренды до 18.02.2025г.), площадью 1 109,1 кв. м, в 

том числе неотделимые улучшения: 
1.1 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO) - Plazma 
1.2 Шлюзовая кабина типа МАГНУМ Имущество 

1.3 Кондиционер Toshidf RAS -10NK4CX Имущество 
1.4 Cтанционное оборудование Business Phone 250 

Имущество 
1.5 Cплит система Имущество 

1.6 Кассово-операционный узел Имущество 
1.7 Кондиционер мульти-сплит Fujitsu General 

Имущество 
1.8 Кондиционер сплит-система LG Electronics 

Имущество 
1.9 Кондиционер HITACHI RAS-07CH1/RAC-07CHV1 

Имущество 
1.10 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 
1.11 Кондиционер HITACHI RAS-09CH1/RAC-09CHV1 

Имущество 
1.12 Кухня дл 2 m со встренным холодильником, плитой 

и 2 стульям Имущество 
1.13 Кондиционер настен. Внутрибанковский 

1.14 Кондиционер настен.LG Внутрибанковский 
1.15 Кондиционер настен.LG Внутрибанковский 

1.16 Кондиционер SAMSUNG AQ07AME Имущество 
1.17 Кондиционер Sumsung AQ07A5ME Имущество 
1.18 Кондиционер Samsung AQ07A5ME Имущество 

1.19 Кондиционер LG S12LH Имущество 
1.20 Кондиционер GENERAL AWH 14L SAZ (NOCRIA) 

Внутрибанковский 
1.21 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 

1.22 Система видеонаблюдения 
1.23 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 

308 020 608 
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Наименование объекта 
Итоговая рыночная стоимость Объекта 

оценки, руб. 

1.24 Сплит-система Mitsubishi Electric 
1.25 Кондиционер LG S12LHU 2009(N4JO)-Plazma 

1.26 Сплит-система Mitsubishi 

Источник информации: расчет Оценщика 
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Материалы, отобранные для оценки рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода: 
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Материалы, отобранные для оценки рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода: 
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Материалы, отобранные для оценки рыночной стоимости земельного участка: 
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Материалы, отобранные для оценки рыночной стоимости движимого 

имущества: 
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