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1.1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

 
Гарантия качества услуг, являющаяся частью настоящего Отчета, ограничивается следующими 

условиями: 

1. В рамках данной работы нами не проводилось выяснение юридического статуса объекта 

исследования, мы лишь воспользовались информацией, предоставленной нам Заказчиком. 

2. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия подразумевают 

их полное и однозначное понимание Сторонами, а так же факт того, что все положения, 

результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, не имеют силы. 

3. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 

подписью обеих сторон. 

4. Настоящие Условия распространяются на Заказчика и Исполнителя. 

5. Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в случае, если право 

собственности на объект исследования полностью или частично перейдет к другому лицу. 

6. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в тексте целях. Понимается, 

что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично 

предвзятые мнения. 

7. Исполнитель сохраняет конфиденциальность в отношении информации, полученной и (или) 

рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами выполняемой работы. 

8. Исполнитель утверждает, что привлеченный для выполнения работы персонал соответствует 

существующим требованиям. 

9. В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. Мы исходили из того, что 

предоставленная нам информация являлась точной и правдивой, и не проводили её проверку. 

10. Заказчик принимает условие заранее освободить Исполнителя и по желанию защитить от 

всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих сторон 

к Исполнителю, вследствие легального использования третьими сторонами результатов работы 

Исполнителя, кроме случаев, когда окончательным судебным постановлением определено, что 

убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и 

умышленно неправомочных действий Исполнителя в процессе выполнения обязательств по 

настоящей работе. 

11. От нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в 

суде в связи с имуществом или имущественными правами, связанными с объектом исследования, 

если только не будут заключены иные соглашения. 

12. Мы не принимаем на себя ответственность за описание правового состояния имущества и 

вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Права 

собственности на рассматриваемые имущество, а так же имущественные права предполагаются 

полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено 

специально. 
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13. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или долговых 

обязательств под залог, если иное не оговорено специально. Мы исходим из того, что существует 

полное соответствие правового положения собственности требованиям нормативных документов 

государственного и местного уровня. 

14. Мы не несем ответственности за оценку дефектов оцениваемого имущества, которые 

невозможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра, или путем изучения 

планов, паспортов и спецификаций. 

15. При проведении оценки мы предполагали отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На нас не лежит ответственность по 

обнаружению (или в случаях обнаружения) подобных факторов. 

16. Исходные данные, использованные при подготовке Отчета, были получены из надежных 

источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому в Отчете, если (и там где) это возможно, делаются ссылки на 

источник информации. 

17. Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно только на дату оказания 

услуг. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, политических, экономических, юридических, природных и иных условий, которые 

могут повлиять на стоимость объекта, но не могли быть учтены нами в момент подготовки отчета. 

18. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение специалистов относительно стоимости 

оцениваемого объекта и не является гарантией отчуждения имущества по цене, равной указанной 

в отчете стоимости. 

19. В промежуточных расчетах не использовалась функция округления результатов, но текст 

отчета отражает числовые значения с округлением. Возможны расхождения между результатами 

расчетов Оценщика и результатами расчетов на основе текста отчета. Данное расхождение не 

является существенным и не принимается во внимание, так как расчеты Оценщика являются 

более точными. 

20. Обременение ипотекой не учитывается при определении рыночной стоимости недвижимого 

имущества, поскольку рыночная стоимость определяется как цена сделки купли-продажи, а 

данное обременение оказывает влияние на порядок отчуждения имущества и распределение 

доходов от его реализации, а не на цену сделки купли-продажи. Таким образом, оценка 

проводилась исходя из допущения о возможности совершения сделки с объектами оценки (то 

есть, без учета соответствующих обременений). 
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1.2. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных 
стандартов оценки 

Объект оценки 

1. Объект оценки № 1 - Недвижимое имущество, расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. Свободы, д.29, в том числе:   

- нежилое помещение общей площадью 880,7 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1835,  
- нежилое помещение общей площадью 312,9 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1834; 
- нежилое помещение общей площадью 282,3 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1829; 
- нежилое помещение общей площадью 464,5 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1831; 
- нежилое помещение общей площадью 1873,3 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1830; 
- нежилое помещение общей площадью 1483,2 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1827; 
- нежилое помещение общей площадью 890,5 кв.м, кадастровый номер 
77:08:0005003:1836; 
 - Право аренды земельного участка общей площадью 6 410,0 кв. м, из состава   
земель населенных пунктов, кадастровый номер 77:08:0005003:1782, 
имеющего адресный ориентир: г. Москва, ул. Свободы, вл.29, для целей 
эксплуатации помещений торгово-офисного здания с организацией 
общественного питания. Земельный участок находится у ООО "ТЕКСИС" в 
аренде на основании Договора аренды земельного участка с 
множественностью лиц на стороне арендатора, предоставляемого 
правообладателям зданий, строений, сооружений (помещений в них), 
расположенных на земельном участке, № М-08-043667 от 14.11.2013 и 
Дополнительного соглашения  от 17.02.2015. 
 (Перечень приведен в приложении № 2 к Договору) 
2.        Объект оценки № 2 - Движимое имущество из состава основных средств 
в количестве 28 наименований остаточной балансовой стоимостью 
6 783 683,77 руб. (Перечень приведен в приложении № 2 к Договору) 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том числе 
в отношении каждой из частей 
объекта оценки 

Право аренды на земельный участок, собственность на остальное имущество ООО 
"ТЕКСИС". Обременение: аренда, ипотека на нежилые помещения, не учитывается 
при определении рыночной стоимости  

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для целей совершения сделок в соответствии с законодательством РФ, в том 
числе: продажи в рамках процедуры банкротства 

Вид стоимости Рыночная 
Дата оценки 06 июля 2018 года 
Дата проведения осмотра В течении 5 дней с момента подписания Договора 

Детализация проведения осмотра 

Осмотр проводится оценщиком. Без проведения технической экспертизы по 
причине  отсутствия обязательства оценщика проводить техническую экспертизу и 
экономии средств должника 

Срок проведения оценки В течение 15 рабочих дней с момента предоставления необходимых документов 
Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

Принимаются оценщиком в соответствии с действующим законодательством 
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1.3. Сведения о Заказчике и Оценщике 

Заказчик 
Заказчик 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование  Общество с ограниченной ответственностью "ТЕКСИС" 

Краткое наименование ООО "ТЕКСИС" 

Основной государственный регистрационный 
номер (ОГРН) 

1037714013480 от 13.02.2003 

Место нахождения юр. лица 115419, г. Москва, ул. Хавская, 24, 1 

 
Оценщик, Исполнитель 
Оценщик                                                                     Кузьмина Мария Сергеевна 

Членство в саморегулируемой организации 
оценщиков 

Общероссийская общественная организации "Российское общество 
оценщиков", включен в реестр 11.09.2009 за регистрационным № 
005953 

Реквизиты документов, подтверждающих 
получение профессиональных знаний в 
области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке по "Оценке стоимости 
предприятия (бизнеса)" ПП № 948912, выдан 11.12.2008 Московской 
финансово-промышленной академией, регистрационный № 0713 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

САО "ВСК", Полис №170F0B40R4790  срок с 15.10.2017 по 14.10.2018 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 8 лет 

Основание работы оценщика  Трудовой договор от 11.01.2011 № 11ОД-01-1к 
Местонахождение оценщика г. Москва, 1-я Фрунзенская ул., д. 3А, стр. 1, офис 6 

Почтовый адрес 119146, г. Москва, 1-я Фрунзенская ул., д. 3А, стр. 1, офис 6 

Квалификационный аттестат 
№ 008227-2 от 29.03.2018 "Оценка движимого имущества", 
№ 011829-1 от 10.05.2018 "Оценка недвижимости" 

Номер контактного телефона +7 (499) 409-8440 
Адрес электронной почты оценщика valkongd@gmail.com 

Исполнитель  

Полное наименование юридического лица, с 
которым оценщик заключил трудовой 
договор (Исполнителя) 

Общество с ограниченной ответственностью "Валкон" 

Основной государственный регистрационный 
номер (ОГРН) Исполнителя 

1097746404040, присвоен 27.07.2009 

Место нахождения юридического лица, с 
которым оценщик заключил трудовой договор  

Юридический: 117042, г. Москва, ул. Южнобутовская, д. 45, пом. 2 
Фактический: 119146, г. Москва, 1-я Фрунзенская ул., д.3а, стр.1, офис 
6 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Исполнителя 

СОАО "ВСК", полис № 170F0B40R4707 срок действия c 25.10.2017 по 
24.10.2018 

Сведения о независимости юридического 
лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, и оценщика 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, 
не имеет имущественных интересов в объекте оценки и не является 
аффилированным лицом Заказчика. 
Оценщики не являются учредителями, собственниками, 
акционерами, должностными лицами заказчика, лицами, имеющими 
имущественный интерес в объекте оценки, не состоят с указанными 
лицами в близком родстве или свойстве. В отношении объекта 
оценщики не имеют вещных или обязательных прав вне договора. 
Оценщики не являются участниками (членами) или кредиторами 
юридического лица – заказчика. Заказчик не является  кредитором, 
страховщиком оценщика. 

Основание для проведения оценки Договор на проведение оценки № 18ОД-07-01 от 06.07.2018 
Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 
специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Информация о привлеченных к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах 

Не привлекались 
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1.4. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
 

Оценка выполнена в соответствии со следующими стандартами оценочной деятельности: 

 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
20 мая 2015 г. № 297. 

 Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298. 

 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299. 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)", 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. № 328. 

 Свод стандартов и правил оценки 2015  "Российского общества оценщиков", 
утвержденный решением Совета РОО от 23.12.2015, протокол № 07-Р.  

Основание применения вышеперечисленных стандартов: в соответствии со ст.15, 20 

Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 № 

135-ФЗ Оценщик обязан соблюдать федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила 

оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой он является. 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
Определению подлежит величина рыночной стоимости недвижимого и движимого имущества, 

принадлежащего ООО "ТЕКСИС", в следующем составе: 

1) Объект оценки № 1 – недвижимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 

Свободы, д.29, в том числе:   

 Нежилые помещения в количестве 7 единиц остаточной балансовой стоимостью 

680 226 937,83 руб., а именно: 

Таблица 1 

№ п/п Наименование Площадь, кв.м Кад. № № свид. гос. рег. права 

1 Помещение, назначение: нежилое 282,3 77:08:0005003:1829 77 АМ 013894 от 09.02.2010 

2 Помещение, назначение: нежилое 890,5 77:08:0005003:1836 77 АМ 013895 от 09.02.2010 

3 Помещение, назначение: нежилое 880,7 77:08:0005003:1835 77 АМ 013896 от 09.02.2010 

4 Помещение, назначение: нежилое 1 873,3 77:08:0005003:1830 77 АМ 013897 от 09.02.2010 

5 Помещение, назначение: нежилое 1 483,2 77:08:0005003:1827 77 АМ 013893 от 09.02.2010 

6 Помещение, назначение: нежилое 464,5 77:08:0005003:1831 77 АМ 013898 от 09.02.2010 

7 Помещение, назначение: нежилое 312,9 77:08:0005003:1834 77 АМ 013899 от 09.02.2010 

  Итого 6 187,4     

 

 Право аренды земельного участка общей площадью 6 410,0 кв. м, из состава 

земель населенных пунктов, кадастровый номер 77:08:0005003:1782, имеющего 

адресный ориентир: г. Москва, ул. Свободы, вл.29, для целей эксплуатации 

помещений торгово-офисного здания с организацией общественного питания. 

Земельный участок находится у ООО "ТЕКСИС" в аренде на основании Договора 

аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора, 

предоставляемого правообладателям зданий, строений, сооружений 

(помещений в них), расположенных на земельном участке, № М-08-043667 от 

14.11.2013 и Дополнительного соглашения  от 17.02.2015. 

 

2) Объект оценки № 2 - движимое имущество из состава основных средств в количестве 245 

ед., остаточной балансовой стоимостью 110 856,66 руб., а именно: 

Таблица 2 

№ 
п/п 

Наименование 
Кол-

во, ед. 
Первоначальная 
стоимость, руб. 

Дата 
приобретен

ия 

Остаточная 
стоимость, руб. 

1 
АРМ "Орион", автоматизированное рабочее место 
дежурного оператора службы охраны 

1 44 915,25 30.09.2014 11 228,70 

2 Въездные ворота распашные 1 142 157,25 22.06.2009 99 627,96 

3 Лифт пр-во AKRON г/п 630 кг 1 1 769 131,34 12.01.2010 0,00 

4 Лифт пр-во OTIS г/п 630 кг 1 2 174 023,30 12.01.2010 0,00 

5 Лифт пр-во OTIS г/п 900 кг 1 2 174 023,31 12.01.2010 0,00 

6 Шлагбаум X-BAR01079 для въезда на стоянку 1 121 481,38 20.05.2010 0,00 

7 Бак водонагреватель Buderus Logalux LT 200/1 1 81 355,93 01.02.2018 н/д 

8 Беспроводная камера 720 Р IP-камера 4CH Wi-Fi 2 44 915,24 06.02.2018 н/д 

9 Камера аналогичная уличной Стандарт FE180C/15M 2 4 250,85 01.03.2018 н/д 

10 
Комплект системы видеонаблюдения ANRAN And Play 
720 P HD CCTV 

1 18 630,00 06.02.2018 н/д 

11 Компьютер Р5 2030 (пост охраны на 3 этаже) 1 16 949,15 30.09.2014 0,00 

12 Огнетушитель ОП-2 (з) 2 457,63 30.07.2008 н/д 

13 Огнетушитель ОП-4 10 5 932,20 27.06.2018 н/д 

14 Огнетушитель ОП-4 (3) ABCE 20 5 809,32 12.08.2009 н/д 

15 Огнетушитель ОП-4з с кронштейном 26 9 254,24 31.07.2008 н/д 

16 Огнетушитель ОП-50 1 6 186,44 27.06.2018 н/д 

17 Огнетушитель ОП-50 (З) ABC 3 7 423,73 12.08.2009 н/д 
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18 Огнетушитель ОУ-2 1 525,42 31.07.2008 н/д 

19 Огнетушитель ОУ-3 71 49 723,74 31.07.2008 н/д 

20 Подставка под огнетушители П-10 (красный) 5 1 483,05 н/д н/д 

21 Подставка под огнетушители П-15 (красный) 5 1 483,05 н/д н/д 

22 Противогаз гражданский ГП-7Б 5 8 542,37 н/д н/д 

23 Раструб с трубой к огнетушителю 10 550,85 н/д н/д 

24 Рукав пожарный для ПК 51 мм 20 10 5 254,24 н/д н/д 

25 Ствол пожарный ручной РС-50 А 11 1 398,31 н/д н/д 

26 Теплогенератор ж/т 30kW Ballu BHDP-30 1 13 555,08 н/д н/д 

27 Тромбон-УМ-240 класса D, усилитель мощности 240 Вт 1 41 970,00 н/д н/д 

28 Урна бетонная 50 108 516,94 н/д н/д 

  итого 245 6 859 899,61   110 856,66 

 

2.1. Описание объекта оценки № 1 
Объект оценки представляет собой недвижимое имущество – нежилые помещения в количестве 

7-ми единиц в отдельно стоящем здании), расположенном на земельном участке по адресу: г. 

Москва, ул. Свободы, вл. 29. 

Обременение ипотекой не учитывается при определении рыночной стоимости недвижимого 

имущества, поскольку данное обременение оказывает влияние на порядок отчуждения 

имущества и распределение доходов от его реализации. Так как арендные ставки по 

действующим договорам соответствуют уровню цен на рынке недвижимости, то обремением в 

виде аренды не учитывается при определении рыночной стоимости. Таким образом, оценка 

проводилась исходя из допущения о возможности совершения сделки с объектами оценки (то 

есть, без учета обременений). 

Далее в таблице представлено описание правового статуса оцениваемого имущества в табличной 

форме. 
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Таблица 3 

№ 
п/п 

Наименование 
Площадь, 

кв.м 
№ помещения Кад. № 

№ свид. гос. рег. 
права 

Правоустанавливающий документ 
Местополож

ение 
Обремен

ения 

1 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

282,3 этаж 1, пом. II, ком. I 77:08:0005003:1829 
77 АМ 013894 от 

09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 
Ипотека 

2 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

890,5 
этаж 2, ком. I, 1-7,9, 15-20, 

22-31, 34,37 
77:08:0005003:1836 

77 АМ 013895 от 
09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 
Ипотека 

3 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

880,7 

этаж 1, пом. I, ком.5, этаж 2 
пом. I, ком. 35, этаж 3 пом. 
I ком. 1-15, 17-25, 27, 28,30-

32, 34-45 

77:08:0005003:1835 
77 АМ 013896 от 

09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 

Ипотека, 
аренда 

4 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

1 873,3 этаж 4 пом. I ком. с 1 по 80 77:08:0005003:1830 
77 АМ 013897 от 

09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 
Ипотека 

5 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

1 483,2 этаж 5 пом. I ком. С 1 по 52 77:08:0005003;1827 
77 АМ 013893 от 

09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 
Ипотека 

6 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

464,5 
этаж надстройка пом. I ком 

1-16 
77:08:0005003:1831 

77 АМ 013898 от 
09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 
Ипотека 

7 
Помещение, 
назначение: 
нежилое 

312,9 
подвал пом. I ком. 4, 11, 

пом. IV ком. 1-7 
77:08:0005003:1834 

77 АМ 013899 от 
09.02.2010 

Договор купли-продажи № 14-231/05 от 01.06.2005 г. С ОАО 
"Тушинский машиностроительный завод". Заявление на 

регистрацию права собственности (в связи с разделением 
объекта) от 14.01.2010 

г. Москва, 
ул. Свободы, 

д.29 
Ипотека 

  Итого 6 187,4             

 

 
 



 
 

Характеристика здания, в котором расположены оцениваемые помещения, представлена ниже: 

Таблица 4 

Наименование характеристики Значение характеристики 

Тип Здание 

Назначение  нежилое 

Текущее использование  Размещение торговых и офисных помещений 

Кадастровый номер 77:08:0005003:1001 

Местоположение г. Москва, ул. Свободы, д. 29 

Общая площадь, кв. м 13 525,60 

Общая этажность 5 

Подземная этажность 1 

Материал стен ж/б панели 

Год постройки  1978 

Состояние Офисные помещения – евро, торговые - хорошее 

Наличие отдельного входа В здание два входа, со двора и с улицы 

Наличие парковки Есть, открытая на прилегающей территории 

 

Ниже представлена таблица с описанием количественных и качественных характеристик 

оцениваемых помещений: 



 
 

Таблица 5. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование Площадь, кв. м № помещения Кад. № 
Наличие 

отдельного 
входа 

Высота 
потолков, м 

Наличие 
отопления 

Наличие 
окон 

Состояние 
отделки 

Текущее 
использование 

1 
Помещение, назначение: 
нежилое 

282,3 этаж 1, пом. II, ком. I 77:08:0005003:1829 Нет 3,81 Есть Есть Хорошее 
Торговые 
площади 

2 
Помещение, назначение: 
нежилое 

890,5 
этаж 2, пом. I, 1-7,9, 15-20, 22-

31, 34,37 
77:08:0005003:1836 Нет 3,9 Есть Есть Хорошее 

Торговые 
площади 

3 
Помещение, назначение: 
нежилое 

880,7 

этаж 1 пом. I, ком.5, этаж 2 
пом. I, ком. 35, этаж 3 пом. I 

ком. 1-15, 17-25, 27, 28,30-32, 
34-45 

77:08:0005003:1835 Нет 3,53 Есть Есть Хорошее 
Офисные 

помещения 

4 
Помещение, назначение: 
нежилое 

1 873,3 этаж 4 пом. I ком. С 1 по 80 77:08:0005003:1830 Нет 2,89 Есть Есть Хорошее 
Офисные 

помещения 

5 
Помещение, назначение: 
нежилое 

1 483,2 этаж 5 пом. I ком. С 1 по 52 77:08:0005003:1827 Нет 3,9 Есть Есть Хорошее 
Офисные 

помещения 

6 
Помещение, назначение: 
нежилое 

464,5 надстройка пом. I ком 1-16 77:08:0005003:1831 Нет 3,12 Есть Есть Хорошее 
Офисные 

помещения 

7 
Помещение, назначение: 
нежилое 

312,9 
подвал пом. I ком. 4, 11, пом. IV 

ком. 1-7 
77:08:0005003:1834 Нет 3,23 Есть Нет Хорошее 

Офисные 
помещения 
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В следующей таблице представлена информация по сдаче в аренду оцениваемых объектов, 

согласно действующим договорам аренды. 

Таблица 6 

№ договора Этаж Площадь 
Арендная 

плата, 
руб./мес 

Арендная 
плата, 

руб./год  

Удельная 
арендная плата, 
руб./кв.м/месяц 

Удельная 
арендная 

плата, 
руб./кв.м/год. 

Назначение 

390/04/2018 3 86 135 000 - 1 569,77 18 837,21 под офис 

385/12/2017-Ю 4 - 4 000 48 000  - 
под рабочее 

место 

381/12/2017 подвал 149 185 000 - 1 241,61 14 899,33 под офис 

394/07/2018 3 22,12 53 700 - 2 427,67 29 132,01 под офис 

387/01/2018-Ю 3 - 5 000 60 000 - - 
под рабочее 

место 

3 3 150 195 566 - 1 303,77 15 645,24 под офис 

2 

4 1539,3  - 1 303,77 15 645,24 под офис 

5 1453,6  -- 1 303,77 15 645,24 под офис 

надстройка 299,6  - 1 303,77 15 645,24 под офис 

 3292,5 4 292 662 - 1 303,77 15 645,24 под офис 

01/10/2017-С - до 240 
35 

руб/день 
- - - под склад 

380/09/2017 4 65,4 123 000 -- 1 880,73 22 568,81 под офис 

392/04/2018-Ю 3 - 5 000 60 000 - - 
под рабочее 

место 

386/01/2018 3 124 130 000 - 1 048,39 12 580,65 под офис 

09/03/2018-С - 60 80 000 - 1 333,33 16 000,00 под склад 

384/12/2017 3 24,02 25 000 - 1 040,80 12 489,59 под офис 

382/11/2017 3 50 105 000 - 2 100,00 25 200,00 под офис 

391/04/2018 3 55 85 000 - 1 545,45 18 545,45 под офис 

388/02/2018-Ю 3 - 4 000 48 000 - - 
под рабочее 

место 

393/05/2018-Ю 3 - 5 000 60 000 - - 
под рабочее 

место 

369/04/2016 3 38,7 75 000 - 1 937,98 23 255,81 под офис 

386/12/2017 3 70 70 000 - 1 000,00 12 000,00 - 

379/10/2017 3 - 5 000 60 000 - - 
под рабочее 

место 

Итого  4 186,74      

 
По нормам, установленным законодательством, средняя площадь помещения в расчете на одно 

рабочее место составляет от 4,5 до 6 кв.м1. 

В следующей таблице представлена сводная информация по площадям, предоставленным в 

аренду. 

Таблица 7 

Этаж расположения Сданная в аренду площадь, кв.м 

3 этаж 679,84 

4 этаж 1604,7 

5 этаж 1453,6 

надстройка 299,6 

подвал 149 

Итого 4 186,74 

 

В следующей таблице представлена информация об арендопригодной площади на основании 

анализа экспликаций и договоров аренды нежилых помещений, предоставленных заказчиком. 

                                                      
1
 https://www.motti.ru/news/2016/01/13/norma-ploshchadi-na-1-cheloveka-v-ofise 
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Таблица 8 

Этаж 
расположе

ния 

Арендованная 
площадь, кв.м 

Общая 
площадь, 

кв.м 

Площадь, исключаемая из 
арендопригодной,согласно экспликации, 

кв.м* 

Арендопригодная 
площадь, кв.м 

1 этаж 0 282,3 0 282,3 

2 этаж 0 890,5 69,6 820,9 

3 этаж 679,84 880,7 134,4 739,788 

4 этаж 1604,7 1 873,3 165,5 1 707,8 

5 этаж 1453,6 1 483,2 29,6 1 453,6 

надстройка 299,6 464,5 164,9 299,6 

подвал 149 312,9 142,6 170,3 

Итого 4 186,74 6 187,40 706,60 5 474,29 

* Примечание: места общего пользования  и коридоры, не входящие в арендуемые блоки, тех помещение 

В следующей таблице приведены средние удельные арендные ставки по этажам, в соответствии с 

предоставленными договорами аренды нежилых помещений. 

Таблица 9 

Этаж расположения Арендованная площадь, кв.м Средняя удельная арендная плата, руб./кв.м/год 

1 этаж 0 0 

2 этаж 0 0 

3 этаж 679,84 18 631,77 

4 этаж 1604,7 19 107,02 

5 этаж 1453,6 15 645,24 

надстройка 299,6 15 645,24 

подвал 149 14 899,33 

Итого 4 186,74 16 785,72 

 

В соответствии с одним из договоров аренды нежилых помещений, арендодатель обязан 

предоставить арендатору 60 парковочных мест по цене 3000 руб. в месяц. 

В состав объекта оценки № 1 входит  право аренды земельного участка общей площадью 6 410 кв. 

м из состава земель населенных пунктов, кадастровый номер 77:08:0005003:1782, имеющего 

адресный ориентир: г. Москва, ул. Свободы, вл.29, предоставляемого для целей эксплуатации 

помещений торгово-офисного здания с организацией общественного питания. 

Далее в таблице представлено описание правового статуса объекта недвижимого имущества: 

Таблица 10 

Наименование характеристики Значение характеристики 

Кадастровый номер зем. участка 77:08:0005003:1782 

№ кадастрового квартала 77:08:0005003:1782 

Местоположение г. Москва, ул. Свободы, вл. 29 

Общая площадь зем. участка, кв.м 6 410 +/-28 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для размещения объектов общественного питания 

по документу: 

Объекты размещения организаций общественного питания (1.2.5); объекты 
размещения организаций розничной торговли продовольственными и 

непродовольственными группами товаров (1.2.5); объекты размещения офисных 
помещений, деловых центров с несколькими функциями (1.2.7) 

Текущее использование 
Используется под размещение ОСЗ с нежилыми торгово-офисными помещениями 

и площадью для парковки 

Вид права ООО "ТЕКСИС" Долгосрочная аренда до 16.09.2062 

Документ-основание для 
возникновения права 

Договор аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне 
арендатора предоставляемого правообладателям зданий, строений, сооружений 

(помещений в них), расположенных на земельном участке № М-08-042667 от 
14.11.2013 

Существующие ограничения Нет 

Собственник / Арендодатель Департамент городского имущества г. Москвы 
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В соответствии с дополнительным соглашением от 17.02.2015 к Договору аренды земельного 

участка с множественностью лиц на стороне арендатора, предоставляемого правообладателям 

зданий, строений, сооружений (помещений в них), расположенных на земельном участке, № М-

08-043667 от 14.11.2013 предоставляемый в пользование для целей эксплуатации помещений 

торгово-офисного здания с организацией общественного питания".  Доля ООО "ТЕКСИС" для 

расчета арендной платы на земельный участок по вышеуказанному договору соответствует 

площади 2 934,1 кв. м., величина ежегодной арендной платы для указанной доли составляет 

1 269 274,94 руб., уплачивается ежеквартально равными долями не позднее 5 числа первого 

месяца квартала. 

2.2. Описание объекта оценки № 2 
Объект оценки № 2 представляет собой движимое имущество из состава основных средств и 

хозяйственного инвентаря, принадлежащего ООО "ТЕКСИС" на праве собственности, остаточной 

балансовой стоимостью 110 856,66 руб. в следующем составе: 

Таблица 11 

№ 
п/п 

Наименование 
Кол-

во, ед. 
Первоначальная 
стоимость, руб. 

Дата 
приобретен

ия 

Остаточная 
стоимость, руб. 

1 
АРМ "Орион", автоматизированное рабочее место 
дежурного оператора службы охраны 

1 44 915,25 30.09.2014 11 228,70 

2 Въездные ворота распашные 1 142 157,25 22.06.2009 99 627,96 

3 Лифт пр-во AKRON г/п 630 кг 1 1 769 131,34 12.01.2010 0,00 

4 Лифт пр-во OTIS г/п 630 кг 1 2 174 023,30 12.01.2010 0,00 

5 Лифт пр-во OTIS г/п 900 кг 1 2 174 023,31 12.01.2010 0,00 

6 Шлагбаум X-BAR01079 для въезда на стоянку 1 121 481,38 20.05.2010 0,00 

7 Бак водонагреватель Buderus Logalux LT 200/1 1 81 355,93 01.02.2018 н/д 

8 Беспроводная камера 720 Р IP-камера 4CH Wi-Fi 2 44 915,24 06.02.2018 н/д 

9 Камера аналогичная уличной Стандарт FE180C/15M 2 4 250,85 01.03.2018 н/д 

10 
Комплект системы видеонаблюдения ANRAN And Play 
720 P HD CCTV 

1 18 630,00 06.02.2018 н/д 

11 Компьютер Р5 2030 (пост охраны на 3 этаже) 1 16 949,15 30.09.2014 0,00 

12 Огнетушитель ОП-2 (з) 2 457,63 30.07.2008 н/д 

13 Огнетушитель ОП-4 10 5 932,20 27.06.2018 н/д 

14 Огнетушитель ОП-4 (3) ABCE 20 5 809,32 12.08.2009 н/д 

15 Огнетушитель ОП-4з с кронштейном 26 9 254,24 31.07.2008 н/д 

16 Огнетушитель ОП-50 1 6 186,44 27.06.2018 н/д 

17 Огнетушитель ОП-50 (З) ABC 3 7 423,73 12.08.2009 н/д 

18 Огнетушитель ОУ-2 1 525,42 31.07.2008 н/д 

19 Огнетушитель ОУ-3 71 49 723,74 31.07.2008 н/д 

20 Подставка под огнетушители П-10 (красный) 5 1 483,05 н/д н/д 

21 Подставка под огнетушители П-15 (красный) 5 1 483,05 н/д н/д 

22 Противогаз гражданский ГП-7Б 5 8 542,37 н/д н/д 

23 Раструб с трубой к огнетушителю 10 550,85 н/д н/д 

24 Рукав пожарный для ПК 51 мм 20 10 5 254,24 н/д н/д 

25 Ствол пожарный ручной РС-50 А 11 1 398,31 н/д н/д 

26 Теплогенератор ж/т 30kW Ballu BHDP-30 1 13 555,08 н/д н/д 

27 Тромбон-УМ-240 класса D, усилитель мощности 240 Вт 1 41 970,00 н/д н/д 

28 Урна бетонная 50 108 516,94 н/д н/д 

  итого 245 6 859 899,61   110 856,66 

 

Все основные средства и хозяйственный инвентарь находятся в состоянии, пригодном для 

дальнейшей эксплуатации в соответствии с функциональным назначением. 

Необходимо отметить, что позиции № 3-5 (лифты) являются улучшениями объектов недвижимого 

имущества и их стоимость является частью стоимости недвижимого имущества. 
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2.3. Характеристика местоположения объектов  недвижимости2 

Объекты недвижимости из состава объекта оценки расположены в районе Южное Тушино 

Северно-западного административного округа г. Москвы по адресу: ул. Свободы, вл. 29.  

Москва — столица Российской Федерации, город федерального значения, административный 

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

входит. Крупнейший по численности населения город России и её субъект — 12 380 664 чел. 

(2017), самый населённый из городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую 

десятку городов мира по численности населения. Центр Московской городской агломерации. 

Москва разделена на 12 административных округов, из которых Зеленоградский, Новомосковский 

и Троицкий полностью расположены за пределами МКАД: Центральный, Северный, Северо-

восточный, Восточный, Юго-восточный, Южный, Юго-западный, Западный, Северо-западный, 

Зеленоградский, Новомосковский, Троицкий. 

Северо-западный административный округ один из двенадцати административных округов 

города Москвы. Включает 8 районов. Образован на территории бывших Тушинского и 

Ворошиловского районов. 

Более 46 % площади Северо-Западного административного округа занимают природные 

ландшафты — лесопарковые массивы, водоёмы, заповедные зоны. СЗАО считается самым 

экологичным округом Москвы. 

На территории округа находятся станции Таганско-Краснопресненской и Арбатско-Покровской 

линии метро, а также крупнейшее в Европе электродепо "Митино" 

Южное Тушино — район в Москве, расположенный в Северо-Западном административном 

округе, а также одноимённое внутригородское муниципальное образование. 

Граница района на севере проходит по бульвару Яна Райниса и северному проезду Химкинского 

бульвара, на востоке — по осевой линии канала имени Москвы, на юге — по оси деривационного 

канала, далее по руслу реки Сходни, потом по оси железнодорожной линии рижского 

направления, на западе — по границе МКАД. 

Из транспортной доступности на территории района имеются: 

 Станция метро Сходненская — южный выход; 

 Платформа Трикотажная рижского направления; 

 Причал Захарково. 

 Трамвай № 6, 6к; 

 Автобусы: 43, 62, 88, 88к, 96, 102, 199, 212, 248, 252, 267, 678, 777, 837, Т; 

 Троллейбусы № 70, 70к. 

Улица Свободы (до 1964 года — улица Свободы и Садовая улица, до 1960 года — улица Свободы и 

Садовая улица города Тушино) — улица в Северо-Западном административном округе города 

Москвы на территории районов Покровское-Стрешнево, Северное Тушино, Южное Тушино. 

Улица Свободы проходит от транспортной развязки с Волоколамским шоссе (в развязку также 

включены улица Водников, Тушинский мост над рекой Химкой, путепровод Рижского 

направления Московской железной дороги над Волоколамским шоссе и трамвайная эстакада) на 

                                                      
2
 https://ru.wikipedia.org., http://enc-dic.com/enc_moscow/Centraln-administrativn-okrug-2729.html. 
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север, пересекает Тушинскую улицу, далее с запада к ней примыкает улица Циолковского, улица 

Свободы пересекает улицу Долгова, с запада к улице Свободы примыкает улица Мещерякова, 

улица Свободы пересекает Малую Набережную улицу, Сходненский деривационный канал (по 

Восточному мосту) и Лодочную улицу, далее с востока к улице Свободы примыкает проезд 

Досфлота, затем — улица Фабрициуса с запада и Лодочная улица с востока, далее к улице с 

запада примыкают Парусный проезд и Химкинский бульвар, улица Фомичёвой и Алёшкинский 

проезд, улица Свободы поворачивает на северо-запад, с юго-запада к ней примыкает Планерная 

улица, улица свободы проходит до МКАД, за которой продолжается как Молодёжная улица 

города Химки. Улица Свободы проходит вдоль канала имени Москвы (участок от Волоколамского 

шоссе до Сходненского деривационного канала), Химкинского водохранилища (участок от 

Сходненского деривационного канала до Алёшкинского проезда) и его Бутаковского залива 

(участок от Алёшкинского проезда до МКАД). Между улицей Свободы и Химкинским 

водохранилищем расположен парк "Северное Тушино". Нумерация домов начинается от 

Волоколамского шоссе. 

Транспортная доступность: 

 Станция метро "Планерная" Таганско-Краснопресненской линии — у северного конца 

улицы, на Планерной улице. 

 Станция метро "Сходненская" Таганско-Краснопресненской линии — западнее улицы, на 

пересечении улицы Героев Панфиловцев, Сходненской улицы, Химкинского бульвара и 

бульвара Яна Райниса. 

 Станция метро "Тушинская" Таганско-Краснопресненской линии — у южного конца улицы, 

на проезде Стратонавтов. 

Оцениваемые объекты недвижимости расположены на первой линии домов по ул. Свободы в 

пешей доступности (15 минутах ходьбы) от ст. м. Сходненская и м. Тушинская. 

 

 

Рисунок 1 

2.4. Фотографии объекта оценки 

Фотографии объектов оценки приведены в приложении к отчету. Осмотр объекта оценки 

проводился 09.07.2018 
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2.5. Перечень документов, используемых оценщиком 

 
 

1. Выписки из ЕГРН  от 14.07.2018 в количестве 7 штук. 

2. Договор аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора, 

предоставляемого правообладателям зданий, строений, сооружений (помещений в них), 

расположенных на земельном участке, № М-08-043667 от 14.11.2013. 

3. Дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка с множественностью 

лиц на стороне арендатора, предоставляемого правообладателям зданий, строений, 

сооружений (помещений в них), расположенных на земельном участке, № М-08-043667 от 

14.11.2013 от 17.02.2015. 

4. Договор купли-продажи недвижимого имущества № 14-231/05 от 01.06.2005. 

5. Свидетельства о государственной регистрации права на следующие объекты: 

Таблица 12 

№ п/п Наименование Площадь, кв.м Кад. № № свид. гос. рег. права 

1 Помещение, назначение: нежилое 282,3 77:08:0005003:1829 77 АМ 013894 от 09.02.2010 

2 Помещение, назначение: нежилое 890,5 77:08:0005003:1836 77 АМ 013895 от 09.02.2010 

3 Помещение, назначение: нежилое 880,7 77:08:0005003:1835 77 АМ 013896 от 09.02.2010 

4 Помещение, назначение: нежилое 1 873,3 77:08:0005003:1830 77 АМ 013897 от 09.02.2010 

5 Помещение, назначение: нежилое 1 483,2 77:08:0005003:1827 77 АМ 013893 от 09.02.2010 

6 Помещение, назначение: нежилое 464,5 77:08:0005003:1831 77 АМ 013898 от 09.02.2010 

7 Помещение, назначение: нежилое 312,9 77:08:0005003:1834 77 АМ 013899 от 09.02.2010 

  Итого 6 187,4     

 

6. Кадастровые паспорта в количестве 7 шт. 

7. Справка о балансовой стоимости помещений по состоянию на 30.06.2018 ООО "ТЕКСИС". 

8. Справка о расходах, связанных с эксплуатацией объектов недвижимости ООО "ТЕКСИС". 

9. Справка по основным средствам ООО "ТЕКСИС" по состоянию на 01.07.2018. 

10. Справка ООО "ТЕКСИС" хозяйственный инвентарь по состоянию на 01.07.2018. 

11. Экспликации по нежилым помещениям – 6 штук. 

12. Договоры аренды нежилых помещений (приведены в приложении к отчету): 

№ договора Этаж Площадь, кв.м 

390/04/2018 3 86 

385/12/2017-Ю 4 - 

381/12/2017 подвал 149 

394/07/2018 3 22,12 

387/01/2018-Ю 3 - 

3 3 150 

2 

4 1539,3 

5 1453,6 

надстройка 299,6 

 3292,5 

01/10/2017-С - до 240 

380/09/2017 4 65,4 

392/04/2018-Ю 3 - 

386/01/2018 3 124 

09/03/2018-С - 60 

384/12/2017 3 24,02 

382/11/2017 3 50 

391/04/2018 3 55 

388/02/2018-Ю 3 - 

393/05/2018-Ю 3 - 
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369/04/2016 3 38,7 

386/12/2017 3 70 

379/10/2017 3 - 
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3. ОБЩИЙ ОБЗОР РЫНКА И КОНКУРЕНЦИИ 
3.1. Обзор экономики России по состоянию на июнь 2018 г.3 

По оценке Минэкономразвития России, в апреле и мае темпы роста ВВП превысили уровень 2 %. 

Основной вклад в ускорение экономического роста по сравнению с 1 кварталом 2018 г внесли 

обрабатывающая промышленность, транспорт, торговля, а также строительство. Существенный 

положительный вклад в динамику ВВП продолжает вносить сектор профессиональных услуг. 

Динамика совокупных потребительских расходов, по предварительным данным, продолжает 

опережать рост розничных продаж. Оборот розничной торговли по-прежнему растет умеренными 

темпами (2,4 % г/г в мае после 2,7 % г/г2 в апреле). При этом "жесткие" индикаторы указывают на 

более активное расширение потребительского спроса. Причиной расхождения является 

распространение форм потребления, не учитываемых при расчете розничного товарооборота, но 

включаемых в показатель совокупного потребительского спроса. В частности, объем покупок в 

зарубежных интернет-магазинах увеличился на 34,7 % г/г в долларовом эквиваленте в I квартале 

2018. 

Поддержку потреблению оказывает динамичный рост заработных плат. Оплата труда в 

социальном секторе, по оценке Минэкономразвития России, продолжает расти темпом выше 20 

% в номинальном выражении. Некоторое замедление ее годовой динамики в мае обусловлено 

более равномерным, чем в предыдущие годы, внутригодовым распределением выплат в 

соответствии с целевыми ориентирами, установленными указами Президента Российской 

Федерации. Рост номинальных заработных плат во внебюджетном секторе по-прежнему 

существенно превышает инфляцию. Высокие темпы роста заработных плат во внебюджетном 

секторе связаны с тенденциями на рынке труда, который функционирует в условиях, близких к 

дефициту. 

В мае безработица оставалась на рекордно низких уровнях в условиях стагнации предложения 

трудовых ресурсов. Несмотря на некоторое увеличение числа безработных в мае, уровень 

безработицы с исключением сезонности остался на уровне марта-апреля (4,8% SA от рабочей 

силы). Сохранение безработицы на низких уровнях в текущем году обусловлено, в первую 

очередь, ограничениями со стороны предложения рабочей силы. 

Расширение кредита экономике происходит умеренными темпами, при этом в структуре 

портфеля продолжает расти доля кредитов физическим лицам. Темп роста кредитов населению 

продолжает ускоряться и существенно опережать темп роста корпоративного кредитования. При 

этом годовые темпы роста розничного кредитного портфеля остаются существенно выше темпов 

роста номинальной заработной платы, что говорит об их фундаментальной неустойчивости. 

Минэкономразвития России осуществило обновление прогноза социально-экономического 

развития с учетом целей, поставленных Президентом Российской Федерации (Указ № 204). В 

базовый сценарий прогноза социально-экономического развития в настоящий момент заложены 

предпосылки полной реализации разработанного Правительством Российской Федерации 

комплекса мер, направленных на обеспечение ускорения темпов экономического роста и 

улучшение демографической ситуации. В августе 2018 г. прогноз может быть уточнен с учетом 

конкретных решений, принятых по их реализации. 

Прогноз социально-экономического развития России 

                                                      
3
 http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/201804072 
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В первом полугодии 2018 года крупнейшие экономики продолжали расти темпами, близкими к 

показателям прошлого года. Глобальный PMI в обрабатывающей промышленности находился 

выше отметки 53 б.п. с начала года (в среднем за январь-май 53,7 б.п.). Вместе с тем в настоящее 

время существенно возросли риски замедления глобального роста, в том числе из-за введения 

ключевыми странами взаимных торговых ограничений. 

Кроме того, более высокие темпы экономического роста в США по сравнению с экономикой 

Еврозоны, активная нормализация денежно-кредитной политики ФРС США, а также рост 

волатильности на финансовых рынках отдельных развивающихся стран (Аргентина, Турция) 

привели к масштабной переоценке рисков глобальными инвесторами и укреплению доллара США 

относительно других валют. По оценке Минэкономразвития России, текущие значения курса 

рубля являются в первую очередь следствием глобального давления на валюты развивающихся 

стран, в то время как эффект на настроения инвесторов введенного в начале апреля 2018 г. 

дополнительного пакета санкционных мер к настоящему моменту исчерпан. 

В этих условиях Минэкономразвития России ожидает сохранения обменного курса рубля вблизи 

текущих уровней до конца 2018 года. С учетом значений 1П18 в среднем за 2018 год курс рубля к 

доллару США прогнозируется на уровне 60,8 рублей за доллар США. На горизонте до 2024 года по 

мере исчерпания влияния стимулирующего бюджетного импульса в США и нормализации 

денежно-кредитной политики ЕЦБ ожидается постепенное ослабление доллара США 

относительно евро, что также скажется на динамике курсов валют развивающихся стран. 

В условиях достаточно уверенного роста мирового спроса странами-экспортерами нефти 23 июня 

было принято решение об увеличении добычи нефти до 1 млн. барр. в день. В этих условиях 

прогнозируется, что объем добычи нефти в России составит 549 млн. тонн в текущем году (после 

546,5 млн. тонн в 2017 году), а в 2019 г. увеличится до 555 млн. тонн и до 560 млн. тонн в 2020-

2021 г. с последующим постепенным снижением до 555 млн. тонн к 2024 году. 

Вместе с тем наращивание добычи нефти странами ОПЕК+ не приведет к резким колебаниям 

котировок. В базовый сценарий прогноза социально-экономического развития 

Минэкономразвития России закладывает постепенное снижение цен на нефть марки "Юралс" до 

63,4 долларов США за баррель в среднем за 2019 год, 59,7 долларов США за баррель в 2020 году и 

до 53,5 долларов США за баррель в 2024 году. При этом влияние изменения цен на нефть на 

обменный курс рубля будет в значительной степени абсорбировано бюджетным правилом, в 

связи с чем с учетом ситуации на мировых финансовых рынках в среднесрочной перспективе курс 

рубля будет стабилен в реальном выражении. 

Темп роста ВВП в текущем году, по оценке, составит 1,9 %. В разрезе компонентов использования 

продолжится расширение внутреннего потребительского и инвестиционного спроса темпами, 

сопоставимыми с предыдущим годом. При этом следующий год, как ожидается, будет достаточно 

сложным с точки зрения адаптации к принятым решениям в области бюджетно-налоговой 

политики. 

Запланированное повышение ставки НДС с 18 % до 20 % приведет к временному ускорению 

инфляции. Доля товаров и услуг, облагаемая базовой ставкой НДС, в потребительской корзине, 

оставляет 76 %. Соответственно, "счетный" вклад в инфляцию от увеличения базовой ставки НДС с 

18 % до 20 % оценивается в 1,3 п.п. Кроме того, будут иметь место два противоположных по 

направлению "вторичных эффекта": рост инфляционных ожиданий и частичная абсорбция 

эффекта повышения НДС за счет маржи производителей и продавцов, которые будут сопоставимы 

по масштабу. Вероятно, эффект роста инфляционных ожиданий реализуется уже в текущем году и 

приобретет форму "потребления впрок" товаров длительного пользования, на которые население 

будет ждать роста цен. С учетом описанного эффекта прогнозируется, что инфляция с текущих 
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уровней ускорится до 3,1 % г/г в декабре 2018 года. С учетом проведения Банком России 

денежно-кредитной политики, направленной на стабилизацию инфляции и сдерживание роста 

инфляционных ожиданий, инфляция на конец 2019 г. составит 4,3 % г/г, что в целом является 

незначительным отклонением от целевого ориентира Банка России 4 %. По мере выхода из базы 

расчета вклада от повышения НДС инфляция, вероятно, опустится ниже 4 % (прогноз инфляции на 

конец 2020 г. составляет 3,8 % г/г). 

Темп роста ВВП может опуститься ниже 1 % г/г ко II кварталу 2019 г., по итогам 2019 года темп 

роста ВВП прогнозируется на уровне 1,4 %. Снижение темпов экономического роста будет связано 

со следующими факторами. 

В 2019 году ожидается замедление реальных темпов роста заработных плат в первую очередь из-

за формирования высокой базы сравнения в 2018 году (в результате доведения до целевого 

уровня оплаты труда работников социальной сферы, а также доведения размера МРОТ до 

прожиточного минимума). Кроме того, в 2019 году индексация прочим категориям работников 

бюджетной сферы будет проведена с 1 октября (а не с 1 января, как в текущем году). Отсутствие 

значимого давления на заработные платы со стороны бюджетного сектора обусловит сближение 

темпов роста реальных заработных плат в частном секторе с темпом роста производительности 

труда. С другой стороны, на реальных темпах роста заработной платы, так же как и на их 

покупательной способности, негативно скажется ускорение инфляции. В результате темп роста 

реальных заработных плат снизится с ожидаемых 6,3 % в 2018 году до менее 1 % в 2019 году, а 

реальный темп роста расходов на конечное потребление домашних хозяйств  с 3,5 % г/г в 

текущем году до 2,6 % г/г в 2019 году (влияние замедления динамики заработных плат на 

потребительские расходы будет частично компенсироваться снижением нормы сбережения). В 

дальнейшем ожидается восстановление темпов роста реальных заработных плат до значений, 

близких к темпам роста производительности труда. Вторым фактором замедления роста в 1кв18 

станет вероятный отложенный запуск инвестиционных проектов с государственным участием при 

одновременном росте налоговой нагрузки уже с начала года. 

Острый дефицит на рынке труда будет постепенно ослабевать. Это станет результатом повышения 

уровня экономической активности населения (в том числе в старших возрастах), благодаря 

увеличению продолжительности здоровой жизни в совокупности с повышением пенсионного 

возраста. По оценке Минэкономразвития России, результатом указанных факторов станет 

увеличение численности занятых приблизительно на 300 тыс. человек в 2019 г. и на 1,8 млн. 

человек к 2024 г. по сравнению с инерционным сценарием. Совокупный вклад в экономический 

рост от увеличения численности работающего населения за период 2019-2024 годов оценивается 

в 1,3 процентного пункта. Дополнительным фактором увеличения предложения труда должен 

стать рост притока мигрантов. 

Наряду с постепенным увеличением предложения труда, спрос на труд также продолжит расти в 

условиях динамичного экономического роста. Кроме того, постепенное устранение барьеров, 

затрудняющих движение рабочей силы, в том числе за счет сокращения времени поиска работы в 

результате широкого распространения и активного использования интернет-технологий, а также 

более широкое распространение новых форм занятости (таких как "онлайн-интеграторы"), будет 

способствовать снижению безработицы, в том числе за счет сокращения ее естественного уровня. 

В результате в течение всего прогнозного периода, будет сохраняться тренд на снижение уровня 

безработицы. Уровень безработицы может снизиться с 5,2% в 2017 году до 4,6 % в 2023-2024 

годах. 

Выходу российской экономики на траекторию более высоких темпов роста будет способствовать 

комплекс мер, реализуемых Правительством Российской Федерации для решения задач, 

поставленных Указом Президента Российской Федерации (№204). Указанные меры направлены, в 
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том числе, на обеспечение роста производительности туда в экономике, увеличение доли малого 

бизнеса в ВВП, расширение несырьевого неэнергетического экспорта и экспорта услуг, создание 

условия для развития человека. 

Одновременно ключевым условием обеспечения устойчиво высоких темпов экономического 

роста является перераспределение структуры расходов в пользу инвестиционных. На решение 

этой задачи будет направлен комплекс мер экономической политики, включающий как 

перераспределение расходов федерального бюджета в пользу инвестиционных и реализацию 

проектов инфраструктурного строительства с привлечением средств частных инвесторов, так и 

создание условий для роста инвестиционной активности частного сектора. Второе будет 

достигаться с помощью обеспечения стабильных и необременительных условий для бизнеса (что 

предполагает стабильные налоговые условия, предсказуемое тарифное регулирование, снижение 

уголовно-процессуальных рисков предпринимательской деятельности, завершение реформы 

контроля и надзора), а также развитие конкуренции и снижение доли государства в экономике. 

Кроме того, комплекс мер экономической политики будет включать мероприятия, направленные 

на создание источников долгосрочных сбережений в экономике (добровольная накопительная 

пенсионная система, расширение линейки инструментов сбережения населения), а также переход 

от нейтрального банковского регулирования к стимулирующему (с точки зрения проектного 

кредитования, кредитования МСП и ипотечного кредитования). 

При успешной реализации всего комплекса мер экономической политики рост ВВП ускорится до 

уровня выше 3 % в период 2021-2024 годов. В инерционном сценарии потенциальные темпы 

роста ВВП сохранятся на уровне 1,5-2,0 %. 

Таблица 13 

Показатель 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

ВВП, % г/г реальный рост 1,5 1,9 1,4 2 3,1 3,2 3,2 3,3 

ВВП номинал (млрд.руб.) 92 037 100 519 106 519 111 558 119 385 128 074 137 715 148 258 

ИПЦ, % г/г (на конец периода) 2,5 3,1 4,3 3,8 4 4 4 4 

Курс доллара (среднее за период) 58,3 60,8 63,2 63,8 64 64,7 66,3 68 

Инвестиции в основной капитал (млрд. 
руб) 

15 967 17 339 18 775 21 088 23 498 25 135 29 039 32 183 

Оборот розничной торговли (млрд. 
руб) 

29 813 31 354 33 325 35 357 37 641 40 086 42 757 45 667 

Реальная з/п, % г/г 2,9 6,3 0,8 1,5 2,3 2,8 2,8 2,8 

Номинальная з/п, % г/г 6,7 9 5,1 5,2 6,4 7 6,9 6,9 

Номинальная з/п: бюджетный сектор, 
% г/г 

6,2 13,1 2,7 4,6 5,1 6 5,9 5,9 

Номинальная з/п: частный сектор, % 
г/г 

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

ФЗП номинальный (млрд.руб) 200 821 22 635 23 800 25 057 26 656 28 495 30 473 32 597 

Индекс промышленного производства, 
% г/г 

2,1 2,5 2,1 2,6 2,9 3,2 3,3 3,4 

Счет текущих операций (млрд. руб) 32,7 83,2 67,4 46,2 35,6 28,4 23,1 19,3 

Финансовый счет (кроме резервных 
активов) (млрд. долл.) 

10 18 14 4 0 -1 -1 1 

Импорт товариов (млрд.долл) 238 375 290 307 325 343 362 380 

Изменение валютных резервов 
(млрд.долл) 

22,3 65,5 53,3 42,2 35,7 29,9 34,5 18,5 

 

 

3.2. Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Москвы 

Торговая недвижимость4 

                                                      
4
http://biznes-faktor.ru/analyz-rynka-torgovoy-nedvizhimosti-v-gorode-moskva/, 

http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2018 
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Общие площади (GBA) торговых центров Москвы оцениваются в 11,9 млн. кв. м (рост на 9,2% за 

год). Арендопригодные площади (GLA) торговых центров Москвы оцениваются в  5,5 млн. кв. м 

(рост на 3,1% за год). 

По оценкам компании Cushman&Wakefield  арендопригодная  площадь (GLA) составляет  5 100 

тыс. кв. м. По оценкам компании Jones Lang LaSalle арендопригодная площадь (GLA) составляет 

5 110 тыс. кв. м. По оценкам компании Knight Frank арендопригодная площадь (GLA) составляет 

6 170 тыс. кв. м. Среднее значение арендопригодных площадей (GLA) составляет 5 460 тыс. кв. м. 

Согласно оценке компании Knight Frank общие площади (GBA) торговых центров составляют 

11 900 тыс. кв. м. Отношение GLA/GBA составляет 46%. 

По итогам 3 квартала 2017 года были введены новые торговые центры общей площадью 675 тыс. 

кв. м (арендопригодная площадь 186 тыс. кв. м). 

 

Рисунок 2 

 

 

Рисунок 3 

Наиболее насыщенным торговыми площадями среди округов Москвы является Северный 
административный округ – 591 кв. м на тысячу жителей. Наименее насыщенным торговыми 
площадями среди округов Москвы является Восточный административный округ – 155 кв. м на 
тысячу жителей. 
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Рисунок 4 

 

Отмечаемый ежегодный рост конкуренции в борьбе за посетителей приводит к желанию 

арендодателей создавать оригинальные концепции. 

Очень высока конкуренция между торговыми центрами из первой десятки в сегменте fashion-

"якорей" (площадь магазина более 1 000 кв. м) и "мини-якорей" (площадь магазина 500 ‒1 000 кв. 

м), поэтому конкурентным преимуществом данных объектов становятся альтернативные 

сегменты операторов, например уникальная развлекательная составляющая (ТРЦ "Авиапарк", ТРЦ 

"Ривьера", ТРЦ Vegas), разнообразная ресторанная зона (ТРЦ "Афимолл Сити", ТРЦ "Авиапарк", 

ТРЦ "Мега Теплый Стан"), а также включение в состав fashion-зоны брендов премиального 

ценового сегмента (например, ТРЦ "Метрополис", ТРЦ "Европейский"), концептуальных fashion-

пространств (мультибрендовые магазины дизайнеров, как Trend Island) и т.д. 

Наибольшая доля вакантных площадей среди округов Москвы в ТиНАО – 13,0%. Наименьшая доля 

вакантных площадей среди округов Москвы в ВАО – 1,6%. 
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Рисунок 5 

Доля вакантных (свободных) арендопригодных площадей составила 8,6% (рост 0,1% за год) или 

471 тыс. кв. м. 

Ставки аренды 

Отмечается рост арендных ставок в модернизированных концептуальных торговых объектах. Это 

приводит к повышению верхней границы диапазона ставок или показателя доли товарооборота, 

уплачиваемой арендатором. 

В зависимости от назначения предлагаемых площадей, ставки в торговых центрах варьируются в 

широких диапазонах. Условия аренды в торговых центрах Москвы представлены ниже. 

Таблица 14 

Профиль арендатора 
Диапазон базовых арендных ставок, руб./кв. 

м/год 
% от товарооборота 

Гипермаркет (> 7 000 кв. м) 4 500 - 10 000 1,5-4 

DIY ( > 5 000 кв. м) 3 000 - 9 000 4-6 

Бытовая техника (1 300-4 000 кв. м) 6 000 - 18 000 2,5-5 

Спортивные товары ( 1 000 - 6 000 кв. м) 6 000 - 10 000 6-8 

Детские товары ( 1 000-2 000 кв. м) 6 000 - 15 000) 8-10 

Операторы галереи профиля "одежда" ( 
400 - 1 000 кв. м) 

0 - 40 000 4-12 

Досуговые концепции ( 1 000 - 4 000 кв. м) 0 - 8 000 9-15 

Общественное питание (food court) 45 000 - 150 000 12-15 

Общественное питание (рестораны) 10 000 - 25 000 10-12 

 
Ставки капитализации 
Средняя ставка капитализации за год для торговых центров Москвы составила 10,2%. 
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Рисунок 6 

Общая площадь новых торговых центров в Москве за 3 квартала 2017 г. составила 675 тыс. кв. м 

(арендопригодная площадь 186 тыс. кв. м). Это значительно ниже объемов предшествующих 

нескольких лет, а также ниже изначально запланированных, что вызвано пересмотром 

девелоперами стратегий развития и переориентацией потенциальных арендаторов с 

открывающихся объектов на уже существующие. 

Москва все еще значительно уступает крупнейшим городам Европы по степени насыщенности 

торговыми площадями (в пересчете на количество жителей). Но не следует забывать о весьма 

неравномерном географическом распределении торговых объектов в Москве. Большее 

количество строек расположено на периферии города, что говорит о динамике децентрализации. 

Невысокие темпы ввода новых площадей и снижение вакантности создают почву для роста 

арендных ставок в рублевом исчислении. Продолжают расширяться пункты условий договоров 

аренды в пользу арендатора – выгодные ставки, рублевые расчеты, непродолжительные сроки (от 

3 месяцев), рост доли процента от товарооборота. В 2017 году отмечается устойчивый рост 

арендных ставок в торговых центрах, которые имеют хорошее расположение и были 

модернизированы. 

Отмечается стабильность при инвестиционных рисках для торговых объектов, выраженная в 

снижении ставки капитализации. 

Эксперты оценивают в течение 2-3 лет уход застройщиков от глобальных проектов, а возможность 

увеличения рынка видят в форматах небольших торговых центров и развитии транспортно-

пересадочных узлов. Продуманная концепция и возможностью переделки арендаторами 

торговых объектов под свои нужны, а также грамотный маркетинг будут являться конкурентными 

преимуществами. Растущий спрос на качественные торговые помещения и положительная 

экономическая динамика будут стимулировать банки активнее инвестировать и позволит 

девелоперам возобновить проекты. 

Объем предложения торговых помещений на продажу в мае 2018 г. относительно апреля по 

количеству снизился на 6%, а по общей площади – вырос на 44%. Всего на рынке экспонировалось 

250 объектов общей площадью 240 тыс.кв. м и общей стоимостью 52,5 млрд. руб. 
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Внутри Садового Кольца экспонировалось 27 объектов общей площадью 15 тыс.кв. м. За месяц 

объем предложения по количеству вырос на 8%, а по общей площади - на 127%, при этом цена за 

месяц снизилась на 10% и составила 681 391 руб./кв. м. Большой рост общей площади, и 

снижение цены было вызвано выходом на рынок  крупного и относительно дешевого объекта на 

ул. Н.Арбат (8 000 кв. м, 516 342 руб./кв. м). 

За пределами центра объем предложения по количеству уменьшился на 7%, а по общей площади 

– вырос на 40%, составив 223 объекта общей площадью 225 тыс.кв. м.  Цена на объекты за 

пределами центра за месяц снизилась на 16% и составила 187 593 руб./кв. м. Рост общей площади 

и снижение средневзвешенной цены были обусловлены выходом на рынок крупного объекта на 

Сколковском ш. (56 498 кв. м, 102 659 руб./кв. м). 

Несмотря на то, что за месяц снижение цен было более высоким по помещениям за пределами 

центра, за год цены больше снизились по объектам в центре, что может быть связано с более 

существенным увеличением объема предложения таких помещений. 

Офисная недвижимость, итоги I квартала 2018 года5 

Оцениваемые помещения относятся к офисам класса "В"6 

По итогам I квартала 2018 совокупный объем рынка качественных офисных площадей в Москве 

составляет 20,4 млн кв. м, из которых офисы класса "А" составляют 22% (это 4,5 млн кв. м), офисы 

класса "B+" – 37% (7,6 млн кв. м), оставшиеся 41% (8,3 млн кв. м) относятся к объектам класса "B-". 

Объем ввода новых офисов за I квартал показал, что рынок все еще находится под влиянием 

последствий кризиса, и темпы прироста предложения являются минимальными. За первые три 

месяца в эксплуатацию было введено всего 48 000 кв. м офисных площадей. На рынок вышли 

следующие объекты: бизнес центры "ЛА-5" и "РТС Земляной Вал", а также МФЦ "Лица" (офисной 

площадью 13 000 кв. м). 

В начале 2018 года девелоперская активность останется низкой. Объем прироста нового 

предложения будет на 10-20% меньше, чем в 2017. Согласно анонсированию собственников 

строящихся объектов, будет введено около 300-350 тысяч кв. м нового офисного предложения. 

Это может вновь оказаться минимальным значением за последние десять лет. Собственники 

переносят сроки ввода по уже строящимся объектам, дожидаясь якорных арендаторов.  Практика 

built-to-suite постепенно возвращается на рынок офисной недвижимости. Строительство новых 

объектов, ожидаемых к вводу в эксплуатацию, может быть завершено под конкретного клиента. 

Однако, ряд крупных девелоперов анонсируют рынку о начале новых проектов, которые ранее 

были придержаны. При этом стоит учитывать, что цикл реализации объекта составляет около 3-х 

лет. 

Децентрализованный характер территориального распределения нового предложения только 

усиливается. При условии осуществления планов девелоперов, 80% офисных площадей, 

ожидаемых к вводу до конца 2018 года, будет расположено за пределами ЦАО Москвы. 

В ближайшее время большее значение будет иметь сочетание качественного предложения, 

удобного расположения и профессионального управления/обслуживания офисных зданий, что 

позволит собственникам привлечь новых арендаторов. С развитием Московского центрального 

кольца будет наблюдаться увеличение популярности объектов, которые ранее находились в 

отдалении от метро. 

                                                      
5
 https://zdanie.info/2393/2420/news/11955, http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2018 

1. 6
 http://fortexgroup.ru/bc/svobody-29/ 
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Спрос на офисы в Москве в I квартале 2018 года 

Продолжается положительная динамика в плане роста чистого поглощения. Потребность 

арендаторов в дополнительных офисных площадях по-прежнему растет. По итогам I квартала 

2018 года суммарный объем чистого поглощения, показывающий изменение занимаемых 

арендаторами офисных площадей, составил 201 000 кв. м. Это более чем на 36% превышает 

аналогичный показатель прошлого года. 

Пользуясь условиями пока еще низких ставок, компании продолжают переезжать в 

высококачественные помещения и улучшать качество размещения. Благодаря выросшему 

количеству сделок, самый большой объем чистого поглощения был достигнут в классе "B+", 

который по сравнению с классом "А" наиболее доступен по коммерческим условиям. По итогам 

трех месяцев значение показателя в таких объектах составило 114 000 кв. м, что составило более 

50% от общего объема. В классе "А" показатель по итогам марта равен 43 000 кв. м. 

В классе "B-", после замедления темпов высвобождения площадей в конце 2016 года, объемы 

чистого поглощения приобрели в 2017 году положительное значение. Эта тенденция 

продолжилась и в нынешнем году. За первый квартал 2018 года значение показателя достигло 44 

000 кв. м. Это говорит о том, что компании, занимающие офисы в классе "B-" и сокращающие свои 

занимаемые площади во время кризиса, постепенно восстанавливают свою деловую активность и 

начинают арендовать дополнительные офисные пространства. 

С учетом дефицита на рынке офисов крупных площадей и недостатка новых предложений, 

активность арендаторов в офисном сегменте будет возрастать. При этом, переезд большинства 

компаний по-прежнему будет обусловлен желанием оптимизировать расходы на аренду и 

улучшением эргономики офисного пространства. 

В I квартале 2018 года, как и в прошлом году, большинство новых сделок по аренде офисов не 

превышали площадь 2 000 кв. м. Это говорит о том, что маленькие и средние компании готовы 

переезжать в новые офисы, тогда как крупные компании чаще принимают решение о продлении 

договора аренды на новый срок в том же здании, в котором они арендуют площади. 

В свою очередь, в виду ограниченного предложения готовых офисов, эксперты ILM прогнозируем 

постепенное возвращение к аренде помещений в состоянии "под отделку" и последующей 

отделкой офиса по техническому заданию арендатора. 

Рассматривая распределение спроса по профилю компании, то по итогам первого квартала 2018 

года можно увидеть, что количество поступающих запросов распределено более-менее 

равномерно среди разных отраслей. Самое высокое значение по-прежнему приходится на 

компании сферы потребительских услуг. На их долю приходится около 17% от всех запросов, что 

на 3 п. п. больше, чем по итогам I квартала 2017. Также по сравнению с аналогичным периодом 

прошлого года увеличилось количество обращений от торговых компаний, на 3 п. п. до 15%. 

Уверенный спрос продолжают демонстрировать компании IT отрасли и производственного 

сектора. В течение первого квартала увеличилась активность со стороны компаний 

профессиональных услуг. По сравнению с началом 2017 года показатель увеличился на 2 п. п. и 

составил 8% от всех запросов. 

Объём вакантных офисов в столице в I квартале 2018 года 

Чистое поглощение в первом квартале превысило объемы нового строительства более чем в 4 

раза, что привело к дальнейшему снижению уровню вакантных площадей.  По сравнению с 

началом года уровень вакантных площадей снизился на 0,9 п.п. и составил 11,4% в среднем по 

рынку. Если говорить о годовой динамике, то показатель планомерно снижался каждый квартал и 
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по сравнению с концом I квартала прошлого года сократился на 3,4 п.п. В абсолютном выражении 

на данный момент незанятыми остаются 2,3 млн кв. м офисных площадей в столице. 

В течение первого квартала уменьшение объема свободных офисных помещений произошло во 

всех классах. Наибольшее снижение показателя зафиксировано в объектах класса "B+". За счет 

увеличения объемов чистого поглощения и низкого ввода доля свободных помещений здесь 

уменьшилась на 1,3 п.п. и на конец марта составила 13,2%. 

В офисных зданиях класса "А" показатель также продемонстрировал понижательную динамику. 

Здесь уровень вакантных площадей в течение трех месяцев снизился на 0,7 п.п. до 15,9%, что в 

абсолютном выражении 716 000 кв. м. На рынке возникает все больший дефицит 

высококачественных офисов большой площади, что в скором времени приведет к удорожанию 

отдельных бизнес-центров или локаций, а также даст старт новому строительству и разморозке 

площадок под офисные объекты. 

Свободные качественные офисы в настоящее время есть практически во всех районах Москвы. 

Однако, объем вакантных площадей имеет неравномерное распределение по географии города и 

в некоторых районах очень отличается от среднерыночных показателей. 

Уровень свободных офисов в ЦАО Москвы является одним из самых низких. В течение квартала 

показатель снизился на 0,5 п.п. и по итогам марта составил 7,3% в среднем по всем классам. 

Принимая во внимание, что равновесное значение доли свободных площадей, когда достигается 

баланс спроса и предложения, находится близко к 10%, то такая невысокая доля вакантных 

площадей в ЦАО Москвы говорит о превосходстве спроса над предложением в данном субрынке.  

Однако, в абсолютном выражение здесь сосредоточено самое наибольшее количество вакантных 

площадей, а именно 480 000 кв. м. Это является 1/5 частью от всего объема незанятых офисных 

помещений всей Москвы. 

Ставки аренды на офисные площади в Москве в I квартале 2018 года 

Низкий ввод нового строительства стимулирует уменьшение доли вакантных офисных площадей. 

Это привело к постепенному восстановлению ставок аренды. В классе "А" средний уровень 

запрашиваемых базовых ставок аренды офисов в течение квартала вырос на 2% и по итогам марта 

составил 25 500 руб. за кв. м в год. В классе "B+" рублевые ставки аренды остались на прежнем 

уровне, 16 000 руб. за кв. м в год. В классе "B-" ставки выросли на 3% до 14 500 руб. за кв. м в год. 

Динамика ставок аренды в 2018 году будет по-прежнему находиться под влиянием 

экономических и политических условий. При этом, средний уровень может колебаться в 

зависимости от корректив структуры предложения и ухода с рынка дешевых предложений, а 

также от поведения отдельных собственников, часть из которых на фоне стабилизации будет 

постепенно повышать стоимость аренды. В свою очередь, дефицит крупных офисных блоков в 

востребованных районах тоже может повлиять на рост арендных ставок в отдельных субрынках. 

Дальнейшее снижение темпов прироста в 2018 году офисных площадей на фоне растущего спроса 

приведет к постепенному росту ставок аренды. В 2019-2020 годах ставки аренды на офисы в 

востребованных районах столицы могут вырасти на 15-20%. 

Продажи офисных помещений 

Объем предложения офисных помещений на продажу в мае 2018 г. снизился на 16% по 

количеству и вырос на 4% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 637 объектов общей 

площадью 939 тыс. кв. м и общей стоимостью 162 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, уменьшилось на 16%, а их 

общая площадь - на 37%, в результате чего объем предложения составил 99 объектов площадью 
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66 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по объектам в центре выросла на 9% и составила 418 324 

руб./кв. м. Рост цены был обусловлен изменением структуры предложения - уходом с рынка трех 

дешевых объектов - на Уланском пер. (2 677 кв. м, 165 600 руб./кв. м), ул. Машкова (7 585 кв. м, 

216 000 руб./кв. м) и на Старопимановском пер. (7 780 кв. м, 308 160 руб./кв. м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 16% по 

количеству, вырос на 9% по общей площади и составил 538 объектов общей площадью 873 тыс. 

кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные помещения за пределами центра снизилась на 3% и 

составила 154 574 руб./кв. м. Снижение цены было обусловлено уходом с рынка двух дорогих 

офисных объектов - на ул. 2-я Брестская (6 000 кв. м, 373 750 руб./кв. м) и Яково-Апостольском 

пер. (10 300 кв. м, 305 100 руб./кв. м). 

Судя по динамике цен за месяц и за год, более высокий спрос продолжает оставаться на 

качественные офисы в центре, что может быть связано, в частности, с более заметным снижением 

объема предложения таких объектов по общей площади. 

 

Выводы: 

1. По оценке Минэкономразвития России, в апреле и мае темпы роста ВВП превысили 

уровень 2 %. Основной вклад в ускорение экономического роста по сравнению с I 

кварталом 2018 г внесли обрабатывающая промышленность, транспорт, торговля, а также 

строительство. Существенный положительный вклад в динамику ВВП продолжает вносить 

сектор профессиональных услуг. 

2. Темп роста ВВП в текущем году, по оценке, составит 1,9 %. В разрезе компонентов 

использования продолжится расширение внутреннего потребительского и 

инвестиционного спроса темпами, сопоставимыми с предыдущим годом. При этом 

следующий год, как ожидается, будет достаточно сложным с точки зрения адаптации к 

принятым решениям в области бюджетно-налоговой политики. 

3. Ставки аренды торговых площадей в ТЦ находятся в интервале от 3 000 до 150 000 

руб./кв.м/год в зависимости от профиля арендатора и площади. 

4. Ставка капитализации для торговых центров Москвы составила 10,2%. 

5. За пределами центра г. Москвы объем предложения по количеству торговых площадей 

уменьшился на 7%, а по общей площади – вырос на 40%, составив 223 объекта общей 

площадью 225 тыс. кв. м.  Цена на объекты за пределами центра снизилась на 16% и 

составила в среднем 187 593 руб./кв. м. 

6. Оцениваемые помещения относятся к офисам класса "В" 

7. Объем ввода новых офисов за I квартал показал, что рынок все еще находится под 

влиянием последствий кризиса, и темпы прироста предложения являются минимальными. 

За первые три месяца в эксплуатацию было введено всего 48 000 кв. м офисных площадей. 

На рынок вышли следующие объекты: бизнес центры "ЛА-5" и "РТС Земляной Вал", а 

также МФЦ "Лица" (офисной площадью 13 000 кв. м). 

8. Низкий ввод нового строительства стимулирует уменьшение доли вакантных офисных 

площадей. Это привело к постепенному восстановлению ставок аренды. В классе "А" 

средний уровень запрашиваемых базовых ставок аренды офисов в течение квартала 

вырос на 2% и по итогам марта составил 25 500 руб. за кв. м с год. В классе "B+" рублевые 

ставки аренды остались на прежнем уровне, 16 000 руб. за кв. м с год. В классе "B-" ставки 

выросли на 3% до 14 500 руб. за кв. м в год. 

9. Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 16% 

по количеству, вырос на 9% по общей площади и составил 538 объектов общей площадью 
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873 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные помещения за пределами центра 

снизилась на 3% и составила 154 574 руб./кв. м. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Наиболее эффективное использование объекта оценки отражает мнение Оценщика, исходящего 

из анализа господствующих рыночных условий.  

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 

оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное и разрешенное 

законом использование объекта оценки с наилучшей отдачей при непременном условии 

физической возможности и финансовой оправданности такого рода действий. При определении 

вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются 4 основных критерия 

анализа. 

Юридическая правомочность 

Юридическая допустимость подразумевает соответствие возможного варианта использования 

требованиям законодательства в области:  

 земле- и недропользования;  

 санитарии и эпидемиологии;  

 пожарной безопасности;  

 охраны окружающей среды;  

 использования памятников истории и культуры, особо охраняемых природных 

территорий;  

 градостроения, строительства и зонирования территорий;  

 с учетом наличия и характера публичных и частно-правовых сервитутов, а также иных 

обременений в отношении объекта. 

Физическая возможность (осуществимость) - соответствие возможного варианта использования 

физическим свойствам объекта, к числу которых, в частности, относятся:  

 местоположение, размеры, геометрическая форма и пространственная ориентация 

земельного участка и сооружений;  

 рельеф поверхности;  

 характер почв и подпочвенного слоя, несущие свойства грунта;  

 наличие или отсутствие растительности, водоемов, затопляемых зон, скальных пород и 

т.д.;  

 доступность объекта для нового строительства или реконструкции;  

 наличие и доступность инженерных коммуникаций, возможность их прокладки.  
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Финансовая целесообразность (выгодность) - рассмотрение тех разрешенных законом и 

физически осуществимых и вариантов использования, которые будут приносить чистый доход 

собственнику. 

Максимальная продуктивность (эффективность) - кроме получения чистого дохода, наиболее 

эффективное использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого дохода 

собственника от эксплуатации либо достижение максимальной стоимости самого объекта. Из всех 

физически возможных, юридически допустимых и экономически осуществимых возможных 

вариантов использования объекта оценки наиболее эффективным признается тот, который 

обеспечивает максимальную продуктивность (то есть максимальную доходность при 

минимальных рисках). 

Согласно ФСО № 7 наиболее эффективное использование объекта недвижимости может 

соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, 

например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального 

строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 

объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя 

земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 

определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ 

выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если 

представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Согласно п. 17 ФСО № 7 "анализ наиболее эффективного использования частей объекта 

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

фактического использования других частей этого объекта". 

 

Анализ НЭИ объектов оценки  

Объектом оценки № 1 является недвижимое имущество - нежилые помещения общей площадью 

6 187,4 кв. м, расположенные в отдельностоящем здании общей площадью 13 525,6 кв.м на 

земельном участке площадью 6 410 кв. м по адресу: г. Москва, ул. Свободы, д.29. 

Законодательная разрешенность 

Законодательных ограничений не выявлено. Объект оценки представляет собой нежилые 

помещения свободного назначения офисного или торгового) и может быть использован как 

объект коммерческой недвижимости. 

Физическая возможность  

Физические характеристики объекта оценки позволяют использовать их в соответствии текущим 

вариантом использования, т.е. в качестве торговой недвижимости, либо в качестве иного объекта 

коммерческой недвижимости. Вместе с тем, особенности местоположения и планировочные 

характеристики не повышают ценность объекта при позиционировании его исключительно на 

рынке торгово-офисной недвижимости.  

Финансовая обеспеченность 

Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, равный 

или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуемую 

схему возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечить 

положительный доход, рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении. 
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Если вид использования не предполагает получения регулярного дохода от эксплуатации, то в 

ходе анализа отбираются те варианты, которые создают объект оценки, по стоимости равный или 

превышающий издержки на воспроизводство или реконструкцию объекта. 

Текущее использование объекта оценки как торгово-офисное (в качестве магазина мебели и 

офисных помещений)  является финансово-целесообразным, так как не требует существенных 

инвестиций и может приносить выгоду владельцу. Вместе с тем, соответствие объекта оценки 

требованиями к помещениям свободного назначения позволяет расширить круг потенциальных 

инвесторов (покупателей). 

Вывод:  

Основываясь на проведенном анализе и принимая во внимание месторасположение объекта, 

правовой режим, физические условия и текущее состояние, наиболее эффективным 

использованием оцениваемых объектов недвижимости (нежилых помещений и 

соответствующего им права аренды на земельный участок) является следующее: 

Таблица 15 

№ 
п/п 

Площадь, 
кв. м 

№ помещения Кад. № 
Состояние 

отделки 
Текущее 

использование 
НЭИ 

1 282,3 этаж 1, пом. II, ком. I 
77:08:0005003:182

9 
Хорошее 

Торговые 
площади 

Торговые 
площади 

2 890,5 
этаж 2, пом. I, 1-7,9, 15-20, 22-31, 

34,37 
77:08:0005003:183

6 
Хорошее 

Торговые 
площади 

Торговые 
площади 

3 880,7 
этаж 1 пом. I, ком.5, этаж 2 пом. I, 

ком. 35, этаж 3 пом. I ком. 1-15, 17-
25, 27, 28,30-32, 34-45 

77:08:0005003:183
5 

Хорошее 
Офисные 

помещения 

Офисные 
помещения 
класса "В" 

4 1 873,30 этаж 4 пом. I ком. С 1 по 80 
77:08:0005003:183

0 
Хорошее 

Офисные 
помещения 

Офисные 
помещения 
класса "В" 

5 1 483,20 этаж 5 пом. I ком. С 1 по 52 
77:08:0005003:182

7 
Хорошее 

Офисные 
помещения 

Офисные 
помещения 
класса "В" 

6 464,5 надстройка пом. I ком 1-16 
77:08:0005003:183

1 
Хорошее 

Офисные 
помещения 

Офисные 
помещения 
класса "В" 

7 312,9 
подвал пом. I ком. 4, 11, пом. IV ком. 

1-7 
77:08:0005003:183

4 
Хорошее 

Офисные 
помещения 

Офисные 
помещения 
класса "В" 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. Методология процесса оценки 
Для оценки рыночной стоимости имущества в соответствии с Федеральным стандартом оценки 

"Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, используются три подхода: 

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

определении ожидаемых доходов от использования объекта 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. 

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

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 

имеется информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 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. 

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

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех 

случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

1.2. Понятие рыночной стоимости 
В соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", 

рыночная стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

"Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 

- при изъятии имущества для государственных нужд; 
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- при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по 

решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного 

совета) общества; 

- при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 

- при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 

- при определении стоимости безвозмездно полученного имущества"   

Учитывая предполагаемое использование результатов оценки, а именно – совершения сделок в 

соответствии с законодательством Российской Федерации, в том числе продажи в рамках 

процедуры банкротства, Заданием на оценку предусмотрено определение рыночной стоимости 

объекта оценки.  

1.3. Процедура оценки 
Процедура оценки включает в себя следующие этапы: 

 заключение с Заказчиком договора об оценке, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

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

 составление  отчета об оценке. 
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6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

№ 1 

6.1. Выбор подходов для оценки рыночной стоимости 
Как было описано ранее, оценка рыночной стоимости имущества осуществляется с 

использованием трех единых базовых подходов: 

1. Сравнительного 

2. Доходного 

3. Затратного 

В случае невозможности применения одного из подходов необходимо обоснование отказа от 

применения подхода. 

Доходный подход 

В общем случае доходный подход представляет собой процедуру оценки, исходя из того 

принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество.  

Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой 

капитализации дохода или в результате анализа дисконтированного денежного потока. В 

зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера оцениваемого объекта, может 

быть применен один из этих методов. 

Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о предполагаемой величине 

дохода в первый ближайший год и ставке капитализации на момент оценки сделать вывод о 

текущей стоимости имущества. Этот подход не требует долгосрочных прогнозов. Величина ставки 

капитализации определяется из данных рынка. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется в случае различных по величине и 

знакам потоков доходов за ряд лет. Часто прогноз будущих доходов делается по трем критериям: 

оптимистическому, пессимистическому и наиболее вероятному. Период времени должен 

равняться средней продолжительности владения имуществом. Стоимость объекта получается как 

текущая стоимость денежного потока, генерированного им за рассмотренный период.  

Основным условием применения методов доходного подхода является наличие информации, 
необходимой для прогнозирования денежных потоков от использования объекта: данных, 
позволяющих определить величину рыночной арендной ставки или другого дохода от 
недвижимости, типичную величину расходов и т.п. 

Таким образом, доходный подход используется для оценки так называемой "доходной 

недвижимости", целью владения которой является получение дохода. Доходы от владения 

недвижимостью могут поступать как в виде текущих и будущих денежных поступлений (как 

правило, периодических платежей в форме арендной платы), так и от прироста стоимости 

недвижимости, полученной при ее продаже в будущем. Основным преимуществом доходного 

подхода является то, что он в значительной степени отражает представление инвестора об 

объекте как об источнике дохода, и это качество учитывается как основной ценообразующий 

фактор. 
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Учитывая отсутствие необходимости осуществления капитальных вложений для обеспечения 

возможности эксплуатации объекта недвижимости, в данном Отчете используется метод прямой 

капитализации доходов. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют 

сделки купли-продажи или аренды, основываясь на информации о сходных сделках или 

предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду 

объект большей той суммы, за которую он может взять в аренду на открытом рынке объект 

аналогичной полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с 

сопоставимыми объектами с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты 

отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с 

подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально 

близко отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или 

предлагаются на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую 

заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

При применении этого подхода стоимость оцениваемого имущества определяется путем 

сравнения цен продажи аналогичных объектов. В процессе сравнения цена аналогов 

корректируется в соответствии с отличиями между ними и объектом оценки. 

Для реализации подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж были 

осуществлены следующие шаги: 

 изучение рынка продажи аналогичных объектов, отбор объектов недвижимости, наиболее 

сопоставимых с оцениваемым объектом; 

 сбор и анализ информации по каждому отобранному объекту о цене продажи 

(запрашиваемой цене), характеристиках, местоположении и условиях продажи;  

 сопоставление исследуемого объекта с выбранными аналогами с целью корректировки их 

цен или исключения из списка сравниваемых; 

 согласование скорректированных показателей стоимости сравниваемых объектов 

недвижимости и вывод рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к 

объекту оценки. На этапе сбора и анализа исходных данных были использованы 

информационные материалы риэлтерских компаний, публикуемые в печатных изданиях и на 

страницах сети Интернет, а также интервью с риэлторами.  

Согласно п. 10 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 297: 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость". 

Согласно положению п. 13 ФСО № 1, в рамках сравнительного подхода могут "применяться как 

цены совершенных сделок, так и цены предложений". 
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Сравнительный подход может быть использован для оценки недвижимого имущества, так как в 

ходе проведенного анализа открытых источников предложений нами выявлены данные о 

предложениях продаж функциональных аналогов оцениваемых объектов.  

Затратный подход 

В соответствии с ФСО №7 затратный подход рекомендуется применять в следующих случаях: 

 затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

 затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 

незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 

функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства; 

 затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 

подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и 

использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, 

водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 

недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 

отсутствуют). 

Учитывая тип объекта (нежилые помещения), достаточное количество предложений продажи и 

аренды аналогичного имущества на открытом рынке, в рамках настоящей оценки Оценщик 

вынужден отказаться от применения затратного подхода. 

Выводы 

Учитывая вышесказанное, сравнительный и доходный подходы могут быть применены для 

оценки объектов недвижимости. Затратный подход для оценки недвижимого имущества в рамках 

настоящей работы в силу вышеописанных причин не может быть применен. 

 

6.2. Определение рыночной стоимости нежилых помещений 
сравнительным подходом 

Рыночная стоимость нежилых помещений определялась методом сравнения продаж.. 

Согласно п. 22 ФСО № 7: "сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда 

можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 

ценами сделок и (или) предложений". 

Для определения рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода 

могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 

экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 

анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

В ходе анализа сегмента рынка, к которому относится объект оценки, оценщик выявил 

достаточное количество объектов, аналогичных объекту оценки и сопоставимых с ним по 

ценообразующим факторам, что позволяет использовать в рамках сравнительного подхода метод 

корректировок. 
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При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки 

по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим 

факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным 

различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента 

в стоимость объекта. 

При корректировке цен объектов-аналогов все поправки делаются от объекта сравнения к объекту 

оценки. На этапе сбора и анализа исходных данных были использованы информационные 

материалы риэлтерских компаний, публикуемые в печатных изданиях и на страницах сети 

Интернет, а также интервью с риэлторами.  

Согласно п. 10 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 297: 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость". 

Согласно положению п. 13 ФСО № 1, в рамках сравнительного подхода могут "применяться как 

цены совершенных сделок, так и цены предложений". 

Как было отмечено, основные требования к аналогу следующие: 

 аналог похож на оцениваемое имущество по основным экономическим, материальным, 

техническим и др. характеристикам; 

 цена аналога известна из сделки при сходных условиях. 

Выбор объектов-аналогов для торговых помещений 

В ходе исследования рынка были отобраны три объекта (торговые помещения), аналогичные 

оцениваемому, предлагаемых на продажу в 2018 г. Объекты-аналоги расположены в СЗАО г. 

Москва и обладают сопоставимым с оцениваемыми объектами набором ценообразующих 

характеристик. 

Описание объектов-аналогов представлено ниже в таблице: 
Таблица 16 

Оцениваемый 
объект 

Параметры Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

помещение Тип объекта помещение помещение помещение 

торговое Назначение торговое торговое торговое 

собственность Вид права Собственность Собственность Собственность 

Аренда Вид права на зу н/д н/д н/д 

1 172,8 
Общая площадь 
помещения, кв.м 

550 411 419 

г. Москва, ул 
.Свободы, д.29 

Расположение 
г. Москва,  ул. 

Подмосковная, 1/6 
г. Москва,  Волоколамское 

ш., д. 110 
г. Москва,  ул. 

Сходненская, д. 44/17 

Южное Тушино Район Покровское-Стрешнево Покровское-Стрешнево Южное Тушино 

1-я линия Линия расположения 1-я линия 1-я линия 1-я линия 

15 минут пешком Удаленность от метро 15 минут пешком 7 минут пешком 4 минуты пешком 

1,2 Этаж 1 1, подвал 1, подвал 

хорошее Состояние хорошее хорошее хорошее 

нет Отдельный вход есть, с улицы есть есть, с улицы 

есть, 
организованная 

Наличие парковки есть, стихийная есть, стихийная есть, стихийная 

хорошее Состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

- Цена предложения, руб. 66 000 000 55 000 000 56 800 000 

- 
Цена предложения, 

руб./кв.м  
120 000 133 820 135 561 

- Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/
commercial/166356557/ 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/161948568/ 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/182711137/ 
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Поправка на состав передаваемых прав не вводилась, так как все объекты предлагаются к 

приобретению в собственность. 

Поправка на снижение цены в процессе торгов 

Корректирующая поправка на оферту отражает разницу между стоимостью предложения и 

суммой сделки. На открытом рынке анализируемой недвижимости отсутствует информация о 

ценах совершенных сделок купли-продажи. Данное обстоятельство обусловлено 

непрозрачностью рынка недвижимости и нежеланием собственников и покупателей разглашать 

информацию о цене совершенной сделки. 

Показатель скидки на уторговывание был определен согласно независимым аналитическим 

данным7, представленным в таблице ниже: 

Таблица 17 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Доверительный интервал 

Цены предложений объектов 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости 10,00% 9,50% 10,50% 

 

Учитывая высокую коммерческую привлекательность объектов недвижимости, сопоставимых с 

оцениваемым, к расчету принимается минимальное значение диапазона – 9,5%. 

Поправка на площадь Объект оценки  и объекты-аналоги № 1, № 2 и № 3 имеют различные 

площади, поэтому требуется корректировка. Это обусловлено тем, что размер объекта влияет на 

стоимость квадратного метра: чем больше площадь объекта, тем меньше стоимость квадратного 

метра. Корректировка на площадь проводилась по данным Справочника оценщика недвижимости  

недвижимости – 2014 Том 1. (Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода 

(стр.125 табл. 8.2.1). 

Таблица 18 

Общая площадь (фактор масштаба) 

Площадь, кв.м < 100 100 - 300 300 - 1000 > 1000 

< 100 1,00 0,98 0,91 0,86 

100 - 300 1,02 1,00 0,93 0,88 

300 - 1000 1,1 1,08 1,00 0,95 

> 1000 1,16 1,14 1,06 1,00 

 

Корректировка вводится в отношении объектов-аналогов № 1, № 2 и № 3 и составляет -5%. 

 

Поправка на местоположение (район) вводилась в отношении объектов-аналогов № 1 и № 2, 

поскольку они расположены в разных районах. Поправка на местоположение вводилась по 

соотношению цен на жилье в соответствующих районах г. Москвы на основании информации о 

средних ценах на жилье интернет-сайта www.irn.ru .8 Обоснованием такого допущения является 

наличие практики перевода жилых объектов недвижимости в нежилой фонд для целей 

использования их в том числе в качестве офисных или торговых помещений. 

Расчет значений корректировки на местоположение для конкретных объектов-аналогов приведен 

в следующей таблице: 

                                                      
7 "Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (стр. 273) 
8 https://www.irn.ru/rating/moscow/ 

http://www.irn.ru/
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Таблица 19 

№ п/п Район Цена, руб./кв.м Величина поправки, % 

1 Южное Тушино 145 299 - 

2 Покровское-Стрешнево 156 557 -7% 

 

Поправка на удаленность от станций метро. Объект оценки и объекты-аналоги № 2 и № 3 

расположены на расстоянии 10 минут транспортом и от 5 до 10 минут пешком от станций метро 

соответственно. Корректировка на удаленность водилась по данным Исследования ООО 

"Независимая оценочная компания "Основа". Корректировки для объекта-аналога № 2 составила -

-6%,  а для № 3 -12%. Значения поправок представлены ниже в таблице: 

Таблица 20 

Характеристика 
до 5 минут 

пешком 
5-10 минут 

пешком 
10 -15 минут 

пешком 
5-10 минут 

транспортом 
более 10 минут 

транспортом 

до 5 минут пешком 1 1,06 1,14 1,22 1,31 

5-10 минут пешком 0,94 1 1,07 1,15 1,24 

10 -15 минут пешком 0,88 0,94 1 1,07 1,16 

5-10 минут 
транспортом 

0,82 0,87 0,93 1 1,08 

более 10 минут 
транспортом 

0,76 0,81 0,86 0,93 1 

 

Расположение относительно красной линии вводилась на основе следующей аналитической 

информации:9 

Таблица 21 

Наименование коэффициента 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене 
такого же объекта, расположенного на красной линии 

0,8 0,79 0,81 

 

Расчет поправки приведен ниже: 

Таблица 22 

Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 

Расположение 
относительно красной 
линии 

первая линия 
(интенсивный трафик) 

первая линия 
(неинтенсивный трафик) 

первая линия 
(интенсивный трафик) 

первая линия 
(интенсивный 

трафик) 

Стоимостной коэффициент 1 0,90 1 1,000 

Корректировка, % - 11% 0,0% 0,0% 

Примечание: для объектов, расположенных на первой линии домов улицы с неинтенсивным пешеходным и 

автомобильным трафиком, принималось значение коэффициента в размере 0,9 (среднее значение диапазона 0,8 – 1). 

Этаж расположения вводилась согласно следующим аналитическим данным10: 

Таблица 23 

Наименование коэффициента 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 0,73 0,72 0,74 

                                                      
9
 "Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (стр. 158) 

10
 "Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (стр. 217) 
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этаже 

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 
этаже 

0,82 0,81 0,83 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же 
объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,87 

 

Расчет поправки приведен в таблице ниже: 

Таблица 24 

Этаж Объект оценки Стоимостной коэффициент №1 №2 №3 

Количество этажей 1,2 - 1 подвал, 1 подвал, 1 

Подвал 0,00% 0,73 0,00% 53,00% 37,00% 

1 этаж 24,00% 1 100,00% 47,00% 63,00% 

Выше 1-го 76,00% 0,86 0,00% 0,00% 0,00% 

Цоколь 0,00% 0,82 0,00% 0,00% 0,00% 

Стоимостной коэффициент 0,8936 - 1 0,8569 0,9001 

Корректировка, % - - -11% 4% -1% 

 

Наличие отдельного входа. Все объекты-аналоги имеют отдельный вход. Введение 

корректировки проводилось на основании Справочника оценщика недвижимости  – 2014 Том 1. 

(Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода (стр.110 табл. 8.1.2), согласно 

которому отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого же 

объекта с отдельным входом составляет 0,85 или -15%. 

Корректировка на состояние вводилась по данным Справочника оценщика недвижимости  – 

2014 Том 1. (Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода стр.110. таблица 8.1.2). 

Отношение цены объекта в удовлетворительном состоянии к цене такого же объекта в хорошем 

состоянии составляет 0,81 (обратная поправка 1/0,81) составляет 23%. 

Корректировка на наличие парковки 

Объект оценки обеспечен парковкой, в то время как объекты-аналоги не обеспечены таковой, 

необходимо внести корректировку. Расчет корректировки производился на основании рыночных 

данных опубликованных в справочнике оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера 

(«Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», 2017 г., стр. 

175, табл. 97).  

Отношение удельной цены объекта с организованной парковкой к удельной цене такого же 

объекта со стихийной парковкой составляет коэффициент 1,06. К расчетам принято значение по 

нижней границе интервала средних значений, так как объекты-аналоги располагают стихийной 

парковкой. Таким образом, к объектам-аналогам № 1, № 2 и № 3 была применена корректировка 

в размере плюс 6%, рассчитанная следующим образом: (1,06/1-1)*100%. 

Далее каждой скорректированной цене аналога присваиваются веса, соответствующие величине 

корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле (1): 

,
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x
1

x
1

1/x
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n21
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 (1) 

где: 

Vi –  значение весового коэффициента для цены i-го скорректированного аналога; 

хi –  сумма модулей поправок, по i-му объекту-аналогу (в процентных пунктах); 

n – количество аналогов. 
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Ниже в таблице приведен расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Таблица 25 

Наименование ед. изм. 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 

Цена объекта руб./кв. м 120 000 133 820 135 561 

Передаваемые имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

% 0% 0% 0% 

Поправка на оферту % -9,5% -9,5% -9,5% 

Скорректированная цена руб./кв. м 108 600 121 107 122 683 

Поправка на местоположение объекта (район) % -7% -7% 0% 

Поправка на удаленность от станций метро % 0% -6% -12% 

Поправка на линию расположения % 11% 0% 0% 

Поправка на площадь % -5% -5% -5% 

Поправка на этаж расположения % -11% 4% -1% 

Поправка на наличие отдельного входа % -15% -15% -15% 

Поправка на парковку % 6% 6% 6% 

Поправка на состояние % 23% 23% 23% 

Скорректированная цена руб./кв. м 104 830 115 684 112 526 

Сумма модулей поправок   65% 53% 49% 

Веса   0,281 0,345 0,375 

Удельная рыночная стоимость оцениваемого объекта руб./кв. м 111 454 

Площадь оцениваемого объекта кв. м 1 172,8 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта руб. 130 713 251 

 

Так как расчет рыночной стоимости торговых помещений в сравнительном подходе производился 

по общей площади двух помещений, а в задании на оценку указаны как отдельные объекты, то 

необходимо выделить из общей стоимости стоимость каждого помещения. Распределение 

рыночной стоимости по нежилым помещениям, представлено в следующей таблице. 

Таблица 26 

№ п/п Наименование 
Площадь, 

кв.м 
Кад. № 

Уд. стоимость, руб./ 
кв. м 

Рыночная стоимость, 
руб. 

1 Помещение, назначение: нежилое 282,3 77:08:0005003:1829 122 915 34 699 032 

2 Помещение, назначение: нежилое 890,5 77:08:0005003:1836 107 821 96 014 219 

  Итого 1 172,80     130 713 251 

Примечание: Т.к помещение площадью  282,3 находится на 1 этаже, а помещение площадью 890,5 кв.м -  на втором, то 
необходимо ввести поправку в размере +14% в соответствии  с таблицей 35. Расчет удельной стоимости помещения, 
находящегося на втором этаже производился следующим образом: 130 713 251/(282,3+890,5*1,14)=107 821 

 

Выбор объектов-аналогов для офисных помещений 

В ходе исследования рынка были отобраны три объекта (офисные помещения), аналогичные 

оцениваемому, предлагаемых на продажу в 2018 г. Объекты-аналоги расположены в СЗАО г. 

Москва и обладают сопоставимым с оцениваемыми объектами набором ценообразующих 

характеристик. 

Описание объектов-аналогов представлено ниже в таблице: 

Таблица 27 

Оцениваемый объект Параметры Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

офисные помещения Назначение офисные помещения офисные помещения офисные помещения 

Собственность Вид права собственность собственность собственность 

5014,6 
Общая площадь 
помещения, кв.м 

131 460,4 115,6 

г. Москва, ул 
.Свободы, д.29 

Расположение 

Москва, СЗАО, р-н 
Покровское-
Стрешнево, 

Сходненский туп., 16 

Москва, СЗАО, р-н 
Южное Тушино, 
Строительный 

проезд, 7Ак11А 

Москва, СЗАО, р-н 
Покровское-Стрешнево, 

Волоколамское ш., 45 

Южное Тушино Район Покровское-Стрешнево Южное Тушино Покровское-Стрешнево 

1-я линия Линия расположения 1-я линия 1-я линия 1-я линия 

15 минут пешком Удаленность от метро 10 минут пешком 15 минут пешком 9 минут пешком 

2 и выше Этаж 1 2 1 
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хорошее Состояние хорошее хорошее удовлетворительное 

помещение в ОСЗ тип помещение в БЦ помещение в БЦ помещение в ОСЗ 

есть, с улицы Отдельный вход есть, с улицы есть, с улицы есть, с улицы 

есть, организованная наличие парковки есть, организованная есть, организованная есть, организованная 

- Цена предложения, руб. 15 600 000 46 050 000 13 300 000 

- 
Цена предложения, 

руб./кв.м  
119 084 100 022 115 052 

- Источник информации 
https://www.cian.ru/sal
e/commercial/18922800

4/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/14829

6567/ 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/170889015/ 

 

Поправка на состав передаваемых прав не вводилась, так как все объекты предлагаются к 

приобретению в собственность. 

Поправка на снижение цены в процессе торгов как было указано выше поправка оферту для 

торгово-офисной недвижимости составляет -9,5%. 

Поправка на местоположение (район) вводилась в отношении объектов-аналогов № 1 и № 3, 

поскольку они расположены в районе Покровское-Стрешнево и составляет -7%. 

Поправка на удаленность от станций метро вводилась в отношении объекта оценки № 3 

поскольку тот расположен в 9 минутах ходьбы от станций метро. Как было указано выше при 

расчете торговых помещений поправка составляет -6%. 

Поправка на площадь Объект оценки  и объекты-аналоги № 1, № 2 и № 3 имеют различные 

площади, поэтому требуется корректировка. В соответствии с  таблицей 20 величина 

корректировки для объектов аналогов № 1 и № 3 составит -12%, для объекта аналога № 2 составит 

-5%. 

Этаж расположения вводилась согласно следующим аналитическим данным11: 

Таблица 28 

Наименование коэффициента 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 
этаже 

0,73 0,72 0,74 

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 
этаже 

0,82 0,81 0,83 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же 
объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,87 

 

Расчет поправки приведен в таблице ниже: 

Таблица 29 

Этаж Объект оценки Стоимостной коэффициент №1 №2 №3 

Количество этажей 2 и выше, подвал - 1 2 1 

Подвал 6,00% 0,73 0,00% 0,00% 0,00% 

1 этаж 0,00% 1 100,00% 0,00% 100,00% 

Выше 1-го 94,00% 0,86 0,00% 100,00% 0,00% 

Цоколь 0,00% 0,82 0,00% 0,00% 0,00% 

Стоимостной коэффициент 0,8522 - 1 0,86 1 

Корректировка, % - - -15% -1% -15% 

 

Поправка на состояние вводилась для объекта аналога № 3 по данным Справочника оценщика 

недвижимости  – 2014 Том 1. (Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода 

                                                      
11

 "Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (стр. 217) 



 
 

51 

стр.110. таблица 8.1.2). Отношение цены объекта в удовлетворительном состоянии к цене такого 

же объекта в хорошем состоянии составляет 0,81 (обратная поправка 1/0,81) составляет 23%. 

Поправка на наличие парковки не вводилась поскольку все объекты-аналоги имеют 

организованную парковку. 

Далее каждой скорректированной цене аналога присваиваются веса, соответствующие количеству 
корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле (2): 

,

x
1

x
1

x
1

1/x
V

n21

i

i








 





 (2) 

где: 
Vi –  значение весового коэффициента для цены i-го скорректированного аналога; 

хi –  сумма модулей поправок, по i-му объекту-аналогу (в процентных пунктах); 

n – количество аналогов. 

Ниже в таблице приведен расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Таблица 30 

Наименование ед. изм. 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 

Цена объекта руб./кв. м 119 084 100 022 115 052 

Передаваемые имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

% 0% 0% 0% 

Поправка на оферту % -9,5% -9,5% -9,5% 

Скорректированная цена руб./кв. м 107 771 90 520 104 122 

Поправка на местоположение объекта (район) % -7% 0% -7% 

Поправка на удаленность от станций метро % 0% 0% -6% 

Поправка на линию расположения % 0% 0% 0% 

Поправка на площадь % -12% -5% -12% 

Поправка на этаж расположения % -15% -1% -15% 

Поправка на наличие отдельного входа % 0% 0% 0% 

Поправка на состояние % 0% 0% 23% 

Поправка на парковку % 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв. м 74 970 85 134 84 056 

Сумма модулей поправок   44% 16% 73% 

Веса   0,227 0,637 0,135 

Удельная рыночная стоимость оцениваемого объекта руб./кв. м 82 679 

Площадь оцениваемого объекта кв. м 5 014,6 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта руб. 414 602 113 

 

Так как расчет рыночной стоимости офисных помещений в сравнительном подходе производился 

по общей площади пяти помещений, а в задании на оценку указаны как отдельные объекты, то 

необходимо выделить из общей стоимости стоимость каждого помещения. Распределение 

рыночной стоимости по нежилым помещениям, представлено в следующей таблице. 

Таблица 31 

№ 
п/п 

Наименование 
Площадь, 

кв.м 
Кад. № 

Уд.стоимость, 
руб/ кв. м 

Рыночная стоимость, 
руб. 

1 Помещение, назначение: нежилое 880,7 77:08:0005003:1835 84 096 72 815 395 

2 Помещение, назначение: нежилое 1 873,30 77:08:0005003:1830 84 096 154 882 571 

3 Помещение, назначение: нежилое 1 483,20 77:08:0005003:1827 84 096 122 629 493 

4 Помещение, назначение: нежилое 464,5 77:08:0005003:1831 84 096 38 404 396 

5 Помещение, назначение: нежилое 312,9 77:08:0005003:1834 61 390 25 870 258 

 Итого 5 014,60   414 602 113 

Примечание: Т.к помещение площадью  312,9 находится в подвале, а остальные на третьем этаже и выше, то 
необходимо ввести поправку в размере 0,73 в соответствии  с таблицей 35. Расчет удельной стоимости помещения, 
находящегося на третьем этаже и выше производился следующим образом: 
414 602 113/(880,7+1 873,3+1 483,2+464,5+312,9*0,73)=84 096.  
 



 
 

52 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки № 1 в рамках сравнительного подхода 

по состоянию на дату оценки составляет 545 315 364 (Пятьсот сорок пять миллионов 

триста пятнадцать тысяч триста шестьдесят четыре) руб., в том числе: 

Таблица 32 

№ п/п Наименование Площадь, кв.м Кад. № Рыночная стоимость, руб. 

1 Помещение, назначение: нежилое 282,3 77:08:0005003:1829 31 463 464 

2 Помещение, назначение: нежилое 890,5 77:08:0005003:1836 99 249 787 

3 Помещение, назначение: нежилое 880,7 77:08:0005003:1835 72 815 395 

4 Помещение, назначение: нежилое 1 873,3 77:08:0005003:1830 154 882 571 

5 Помещение, назначение: нежилое 1 483,2 77:08:0005003:1827 122 629 493 

6 Помещение, назначение: нежилое 464,5 77:08:0005003:1831 38 404 396 

7 Помещение, назначение: нежилое 312,9 77:08:0005003:1834 25 870 258 

  Итого 6 187,4   545 315 364 

 

6.3. Определение рыночной стоимости нежилых помещений в 
рамках доходного подхода 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому все текущие 

стоимости являются отражением будущих преимуществ. В данном подходе исследуется и 

оценивается потенциальная возможность недвижимости генерировать доход. Доход может быть 

получен как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при последующей его 

продаже (реверсии).  

Для оценки стоимости доходной недвижимости традиционно применяют какой-либо из 

следующих методов: метод прямой капитализации и метод капитализации по ставке отдачи 

(методом дисконтирования денежных потоков; методами, использующими другие 

формализованные модели). 

Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, 

текущее использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 

Оценка стоимости недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем 

деления типичного годового дохода на ставку капитализации. 

При применении метода прямой капитализации ставка капитализации может определяться 

методом сравнительного анализа продаж объектов недвижимости, сопоставимых с объектом 

оценки, по которым есть информация об уровне их доходов, методом анализа коэффициентов 

расходов и доходов, техникой инвестиционной группы и др. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется к потокам с любым законом их 

изменения во времени и определяет текущую стоимость будущих потоков дохода, каждый из 

которых дисконтируется по соответствующей ставке дисконтирования или с использованием 

единой ставки, учитывающей все ожидаемые в будущем периоде экономической жизни объекта 

выгоды, включая поступления при его продаже в конце периода владения. 

Применительно к оценке объектов недвижимости в рамках доходного подхода производится 

расчет денежного потока как разницы между суммой доходов, генерируемых данным 

имуществом, и операционными расходами и прочими расходами. 

Таким образом, доходный подход используется для оценки так называемой "доходной 

недвижимости", целью владения которой является получение дохода. Доходы от владения 

недвижимостью могут поступать как в виде текущих и будущих денежных поступлений (как 

правило, периодических платежей в форме арендной платы), так и от прироста стоимости 

недвижимости, полученной при ее продаже в будущем. Основным преимуществом доходного 

подхода является то, что он в значительной степени отражает представление инвестора об 
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объекте как об источнике дохода, и это качество учитывается как основной ценообразующий 

фактор. 

Учитывая отсутствие необходимости осуществления капитальных вложений для обеспечения 

возможности эксплуатации объекта недвижимости, в данном Отчете используется метод прямой 

капитализации доходов. 

Основные этапы процедуры оценки методом прямой капитализации дохода 
 определение  ожидаемого дохода от аренды объекта оценки для определения 

потенциального валового дохода (ПВД); 

 определение возможных потерь от простоя (недозагруженности) объекта оценки для 

расчета действительного валового дохода (ДВД). Необходимо отметить, что при расчете 

ДВД потери от неплатежей арендаторов не учитывались, в силу наличия правила 

авансового способа оплаты арендной платы за офисные помещения; 

 определение  расходов для получения величины чистого дохода; 

 определение ставки капитализации; 

 расчет чистой текущей стоимости. 

Определение потенциального валового дохода (ПВД) 
Потенциальный валовой доход (ПВД) - представляет собой максимальный доход, который 

способен приносить объект оценки. 

Расчет потенциального валового дохода осуществляется на основе текущих ставок аренды 

офисных помещений, торговых и помещений свободного назначения на рынке недвижимости 

Московской области. За единицу сравнения  аренды помещений принимается ставка за 1 кв. 

м/год арендуемых площадей. 

ПВД зависит от площади объекта и арендной ставки. 

ПВД = S х Са, где: 
S - площадь в кв. м, сдаваемая в аренду; 

Са - арендная ставка за 1 кв. м. 

Величина арендной платы была получена путем расчета рыночной величины годовой арендной 

платы на основе сравнительного анализа арендных ставок на аналогичные объекты в 

соответствии с наиболее вероятным вариантом использования объекта оценки.  

В следующей таблице представлен состав объекта оценки по назначению площадей. 

Таблица 33 

Состав по помещением Общая площадь, кв.м 

Офисная 4 977,10 

Торговая 1 210,30 

Итого: 6 187,4 

 
Поскольку наиболее эффективным использованием рассматриваемого объекта является 

использование в качестве торгово-офисной недвижимости, то подбор аналогов производился 

среди предложений к аренде торговых и офисных помещений, соответствующих по возможности 

использования.  

Также существенным критерием являлось местоположение объекта сравнения, так как локация 

объекта оценки является коммерчески привлекательной и может существенно отразиться в цене. 

В данном случае выбирались объекты, расположенные в непосредственной близости в объекту 

оценке, который находится в Северо-Западного Административного округа г. Москвы, и может 
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рассматриваться как сопоставимое. 

В следующей таблице приведены выявленные объекты сравнения и рассчитана средняя арендная 

ставка для офисных помещений. 

Таблица 34 

Оцениваемый 
объект 

Характеристики Объект-аналог №2 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

- Тип информации Предложение Предложение Предложение 

Офисные 
помещения 

Тип объекта Офисные помещения Офисные помещения Офисные помещения 

Москва, ул. 
Свободы, д.29 

Местоположение 
Москва, Химкинский 

бульв. 
Москва, улица Кулакова, 20 

Москва, Волоколамское 
шоссе, 142 с5 

Южное Тушино Район Южное Тушино Строгино Митино 

собственность 
Вид права на 

строения 
Собственность Собственность Собственность 

312,9, 880,7, 1848,1, 
1483,2, 463,5 

Площадь, кв.м 134 118,0 113 

- 
Цена предложения, 

руб. /месяц  
285 867 236 000 150 667 

- 
Цена предложения, 

руб./кв.м/год 
25 600 24 000 16 000 

В Класс В В В 

5 минут 
транспортом 

Расстояние  от 
метро 

3 минут пешком 3 минуты пешком 12 минут пешком 

евро Состояние евро евро евро 

подвал, 3,4,5 
надстройка 

Этаж 7 7 5 

5-ти Этажность 4 11 8 

есть Наличие лифтов есть есть есть 

есть Наличие парковки есть есть есть 

На крсной линии 
Относительно 

красной линиий 
1-я линия 1-я линия не первая линия 

БЦ Тип здания БЦ БЦ БЦ 

- 
Источник 

информации 
https://rent21.ru/ofisna
ya-nedvizhimost/2534 

http://fortexgroup.ru/bc/tehno
park-orbita-
2/offices/?block=220640#allBlo
cks 

http://fortexgroup.ru/bc/ir
bis/offices/?block=124860#
allBlocks 

 
Корректировка на торг. Следует учесть, что согласно проведенному анализу рынка, рынок 

продолжает оставаться заложником внешней конъюнктуры. Ситуация на рынке недвижимости в 

2016-2017 годах в значительной степени определялась динамикой макроэкономических 

показателей, а также неблагоприятным геополитическим фоном, который сегодня оказывает 

влияние на всех участников рынка. 

Для расчетов величина корректировки определялась на основании "Справочника оценщика 

недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода" 

Справочника № 1 (стр. 73), согласно которому интервал скидок на арендные ставки для бизнес-

центров класса А, В на активном рынке находится в диапазоне от 3- 10%. Таким образом, поправка 

на торг, принята в размере 6%, что является средним значением интервала, как наиболее 

вероятное значение. 

Поправка на местоположение (район) вводилась в отношении объекта-аналога № 4, поскольку 

он расположен в другом районе. Поправка на местоположение вводилась по соотношению цен на 

жилье в соответствующих районах г. Москвы на основании информации о средних ценах на жилье 

интернет-сайта www.irn.ru .12 Обоснованием такого допущения является наличие практики 

перевода жилых объектов недвижимости в нежилой фонд для целей использования их в том 

числе в качестве офисных или торговых помещений. 

                                                      
12

 https://www.irn.ru/rating/moscow/ 

http://www.irn.ru/
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Расчет значений корректировки на местоположение для конкретных объектов-аналогов приведен 

в следующей таблице: 

Таблица 35 

Район уд. Стоимость кв.м жилой недвижимости Поправка на район 

Южное Тушино 145 299 0% 

Строгино 157 490 -8% 

Митино 133 170 9% 

 

Поправка на удаленность от станций метро вводилась для всех объектов-аналогов. Так как 

объекты-аналоги находятся в пешей доступности от метро, а объект оценки на расстоянии 10 

минут транспортом. Корректировка на удаленность водилась по данным Исследования ООО 

"Независимая оценочная компания "Основа". Корректировки для объектов-аналогов № 1 и № 2  - 

-22%, и № 3  - -7% .Значения поправок представлены ниже в таблице: 

Таблица 36 

Характеристика 
до 5 минут 

пешком 
5-10 минут 

пешком 

10 -15 
минут 

пешком 

5-10 минут 
транспортом 

более 10 минут 
транспортом 

до 5 минут пешком 1 1,06 1,14 1,22 1,31 

5-10 минут пешком 0,94 1 1,07 1,15 1,24 

10 -15 минут пешком 0,88 0,94 1 1,07 1,16 

5-10 минут транспортом 0,82 0,87 0,93 1 1,08 

более 10 минут транспортом 0,76 0,81 0,86 0,93 1 

 

Поправка на расположение на красной линии вводилась для  объекта-аналога № 3, так как они 

расположены в центре квартала на основе следующей аналитической информации:13 

Таблица 37 

Наименование коэффициента 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене 
такого же объекта, расположенного на красной линии 

0,8 0,79 0,81 

 

Расчет поправки приведен ниже: 

Таблица 38 

Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 

Расположение 
относительно красной 
линии 

первая линия 
(интенсивный трафик) 

первая линия 
(интенсивный трафик) 

первая линия 
(интенсивный трафик) 

первая линия 
(неинтенсивный трафик) 

Стоимостной коэффициент 1 0,9 0,9 0,9 

Корректировка, % - 11% 11% 11% 

Примечание: для объектов, расположенных на первой линии домов улицы с неинтенсивным пешеходным и 

автомобильным трафиком, принималось значение коэффициента в размере 0,9 (среднее значение диапазона 0,8 – 1). 

Поправка на площадь не вводилась, т.к. в предложениях по объектам-аналогам оценщик не 

выявил зависимости удельной ставки аренды от площади. 

Остальные поправки для определения арендных ставок офисных помещений не вносились, т.к. 

объект оценки и объекты-аналоги аналогичны по всем параметрам. 

                                                      
13

 "Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода (стр. 158) 
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Далее каждой скорректированной цене аналога присваиваются веса, соответствующие количеству 
корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле (2): 
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где: 
Vi –  значение весового коэффициента для цены i-го скорректированного аналога; 

хi –  сумма модулей поправок, по i-му объекту-аналогу (в процентных пунктах); 

n – количество аналогов. 

Таблица 39 

Элемент сравнения ед.изм. 
Объекты-аналоги 

аналог № 1 аналог № 2 аналог № 3 

Цена предложения руб./кв.м 25 600 24 000 16 000 

Поправка на оферту   -6,0% -6,0% -6,0% 

Скорректированна цена руб./кв.м 24 064 22 560 15 040 

Поправка на финансовые условия % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 24 064 22 560 15 040 

Поправка на условия продажи % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 24 064 22 560 15 040 

Поправка на дату предложения % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 24 064 22 560 15 040 

Относительные поправки         

Поправка на местоположение % 0% -8% 9% 

Поправка на достижимость метро % -22% -22% -7% 

Поправка на красную линию % 0% 0% 11% 

Сумма модулей поправок % 28,0% 36,0% 33,0% 

Скорректированная цена руб. 18 770 16 189 16 923 

Веса аналогов   0,3808 0,2962 0,3231 

Арендная ставка, руб./км.м/год  руб./кв.м 17 409 

 

 Таким образом, рыночная величина ставки аренды, принимаемой к расчету, для офисных 

помещений составляет 17 409 руб./кв.м/год. 

В следующей таблице приведены выявленные объекты сравнения и рассчитана средняя арендная 

ставка для помещений свободного назначения. 

Таблица 40 

Оцениваемый 
объект 

Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №2 

- Тип информации ТК ТК ТК 
Торговое Тип объекта Тоговое Торговое ПСН 

Москва, ул. 
Свободы, д.29 

Местоположение 
Москва, Волоколамское 

шоссе, 116 с2 
Москва, Сходненская 

ул., 25 
г. Москва, Митинская, 

д.39 
Южное Тушино Район Покровское-Стрешнево Покровское-Стрешнево Митино 

собственность 
Вид права на 

строения 
Собственность Собственность Собственность 

282,3; 890,5 
Площадь строений, 

кв.м 
10 42 15 

В Класс В В В 

Хорошее Состояние Хорошее Хорошее Хорошее 

- 
Цена предложения, 

руб./мес 
600 000 700 200 39 900 

- 
Цена предложения, 

руб./кв.м/год  
33 600 46 272 31 920 

БЦ Тип здания ТЦ ТЦ ТЦ 

есть 
Относительно 
красной линии 

1-я линия 1-я линия 1-я линия 

общий Отдельный вход общий общий общий 

есть Парковка есть есть есть 

5 минут 
транспортом 

Расстояние от метро 12 минуты пешком 2 минуты пешком 10 минут пешком 
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1,2 Этаж 1 2 1 

- 
Источник 

информации 
https://www.cian.ru/rent
/commercial/171049335/ 

https://www.cian.ru/rent
/commercial/186428664/ 

https://www.cian.ru/ren
t/commercial/18607699

5/ 

 
Корректировка на торг. Следует учесть, что согласно проведенному анализу рынка, рынок 

продолжает оставаться заложником внешней конъюнктуры. Ситуация на рынке недвижимости в 

2016-2017 годах в значительной степени определялась динамикой макроэкономических 

показателей, а также неблагоприятным геополитическим фоном, который сегодня оказывает 

влияние на всех участников рынка. 

Для расчетов величина корректировки определялась на основании "Справочника оценщика 

недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода" 

Справочника № 1 (стр. 73), согласно которому интервал скидок на арендные ставки для бизнес-

центров класса А, В на активном рынке находится в диапазоне от 3- 10%. Таким образом, поправка 

на торг, принята в размере 6%, что является средним значением интервала, как наиболее 

вероятное значение. 

Поправка на местоположение (район) вводилась в отношении объекта-аналога № 3, поскольку 

он расположен в другом районе. Поправка на местоположение вводилась по соотношению цен на 

жилье в соответствующих районах г. Москвы на основании информации о средних ценах на жилье 

интернет-сайта www.irn.ru .14 Обоснованием такого допущения является наличие практики 

перевода жилых объектов недвижимости в нежилой фонд для целей использования их в том 

числе в качестве офисных или торговых помещений. 

Расчет значений корректировки на местоположение для конкретных объектов-аналогов приведен 

в следующей таблице: 

Таблица 41 

Район уд. Стоимость кв.м жилой недвижимости Поправка на район 

Южное Тушино 145 299 0% 

Покровское-Стрешнево 156 557 -7% 

Митино 133 170 9% 

 

Корректировка на отдельный вход не требуется. 

Поправка на наличие парковки не требуется. 

Поправка на удаленность от станций метро вводилась для всех объектов-аналогов. Так как 

объекты-аналоги находятся в пешей доступности от метро, а объект оценки на расстоянии 10 

минут транспортом. Корректировка на удаленность водилась по данным Исследования ООО 

"Независимая оценочная компания "Основа". Корректировки для объекта-аналога № 2 составила  

-22%, а для Объектов-аналогов № 1 и № 3  - -7% .Значения поправок представлены ниже в 

таблице: 

Таблица 42 

Характеристика 
до 5 минут 

пешком 
5-10 минут 

пешком 

10 -15 
минут 

пешком 

5-10 минут 
транспортом 

более 10 минут 
транспортом 

до 5 минут пешком 1 1,06 1,14 1,22 1,31 

5-10 минут пешком 0,94 1 1,07 1,15 1,24 

10 -15 минут пешком 0,88 0,94 1 1,07 1,16 

5-10 минут транспортом 0,82 0,87 0,93 1 1,08 

более 10 минут транспортом 0,76 0,81 0,86 0,93 1 

                                                      
14 https://www.irn.ru/rating/moscow/ 

http://www.irn.ru/
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Корректировка на этаж 

Так как часть оцениваемых помещений находится на 2-ом этаже, а объекты-аналоги  - на 1-ом, то 

необходимо внести поправку на этаж расположения. 

Согласно "Справочника оценщика недвижимости", том 1, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2014 г, отношение ставки аренды объекта на 2-ом этаже и выше к ставке аренды такого 

же объекта на первом этаже составляет 0,86. Таким образом, величина поправки на этаж 

составляет -14%. 

Поправка на площадь Объект оценки  и объекты-аналоги № 1, № 2 и № 3 имеют различные 

площади, поэтому требуется корректировка. Это обусловлено тем, что размер объекта влияет на 

стоимость квадратного метра торговой площади: чем больше площадь объекта, тем меньше 

стоимость квадратного метра. Корректировка на площадь проводилась по данным Справочника 

оценщика недвижимости  недвижимости – 2014 Том 1. (Корректирующие коэффициенты для 

сравнительного подхода (стр.125 табл. 8.2.1). 

Таблица 43 

Общая площадь (фактор масштаба) 

Площадь, кв.м < 100 100 - 300 300 - 1000 > 1000 

< 100 1,00 0,98 0,91 0,86 

100 - 300 1,02 1,00 0,93 0,88 

300 - 1000 1,1 1,08 1,00 0,95 

> 1000 1,16 1,14 1,06 1,00 

 

Таким образом, поправка на масштаб для объектов-аналогов № 1, № 2 и № 3 составила -14%. 

 

Корректировка на этаж 

Так как часть оцениваемых помещений находится на 2-ом этаже, а объекты-аналоги  - на 1-ом, то 

необходимо внести поправку на этаж расположения. 

Согласно "Справочника оценщика недвижимости", том 1, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2014 г, отношение ставки аренды объекта на 2-ом этаже и выше к ставке аренды такого 

же объекта на первом этаже составляет 0,86. Таким образом, величина поправки на этаж 

составляет -14%. 

 

Далее каждой скорректированной цене аналога присваиваются веса, соответствующие количеству 
корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле (2): 
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где: 
Vi –  значение весового коэффициента для цены i-го скорректированного аналога; 

хi –  сумма модулей поправок, по i-му объекту-аналогу (в процентных пунктах); 

n – количество аналогов. 

Таблица 44 

Элемент сравнения ед.изм. 
Объекты-аналоги 

аналог № 1 аналог № 2 аналог № 3 

Цена предложения руб./кв.м 33 600 46 272 31 920 

Поправка на оферту   -6% -6% -6% 

Скорректированна цена руб./кв.м 31 584 43 496 30 005 
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Поправка на финансовые условия % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 31 584 43 496 30 005 

Поправка на условия продажи % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 31 584 43 496 30 005 

Поправка на дату предложения % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 31 584 43 496 30 005 

Относительные поправки         

Поправка на местоположение % -7% -7% 9% 

Поправка на наличие парковки % 0,00 0% 0% 

Поправка на отдельный вход % 0% 0% 0% 

Поправка на пешую доступность   -7% -22% -7% 

Поправка на этаж % 0% -14% 0% 

Поправка на масштаб % -14% -14% -14% 

Поправка на категорию земель и разрешенное использование % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м 23 444 23 288 26 158 

Веса аналогов   0,4333 0,2395 0,3272 

Арендная ставка , руб./км.м/мес  на 1-ом этаже руб./кв.м 24 297 

Поправка на этаж  кв.м -14% 

Арендная ставка , руб./км.м/мес на 2-ом этаже руб.  20 895 

 
Таким образом, рыночные величины ставки аренды, принимаемой к расчету, для помещений 

свободного назначения – 24 297 руб./кв.м/год на 1-ом этаже и  20 895 руб./кв.м/год на 2-ом. 

Расчет арендопригодной площади 

Проанализировав договора аренды нежилых помещений и экспликации, предоставленные 

заказчиком, в следующей таблице приведен расчет арендопригодной площади объекта оценки. 

Таблица 45 

Этаж 
расположе

ния 

Арендованная 
площадь, кв.м 

Общая 
площадь, 

кв.м 

Площадь, исключаемая из 
арендопригодной,согласно экспликации, 

кв.м* 

Арендопригодная 
площадь, кв.м 

1 этаж 0 282,3 0 282,3 

2 этаж 0 890,5 69,6 820,9 

3 этаж 679,84 880,7 134,4 739,788 

4 этаж 1604,7 1 873,3 165,5 1 707,8 

5 этаж 1453,6 1 483,2 29,6 1 453,6 

надстройка 299,6 464,5 164,9 299,6 

подвал 149 312,9 142,6 170,3 

Итого 4 186,74 6 187,40 706,60 5 474,29 

* Примечание: места общего пользования  и коридоры, не входящие в арендуемые блоки, тех помещение 

В следующей таблице представлен расчет Потенциального валового дохода. 

Таблица 46 

№ 
п/п 

Этаж Перечень помещений 
Арендопригодна
я площадь, кв.м. 

Арендная ставка, 
руб./кв.м/год,/ 

машиномест, шт. 
ПВД, руб. 

1 1 помещение - II, комн.1 282,30 24 297 6 859 043 

2 2 
этаж 2, помещение I- комнаты с 1 
по 7, 9, с 15 по 20, с 22-31, 34,37 

801,45 20 895 16 746 298 

3 1, 2, 3 

этаж1, помещение I - комната 5; 
этаж 2, помещение 1 - комната 35; 
этаж 3, помещение I - комнаты с 1 
по 15, с 21 по 25, 27, 28,35, с 39 по 
45; помещение 1 - комнаты с 17 по 

20, с 30 по 32, 34, с 36 по 38 

739,79 17 409 12 878 915 

4 4 
этаж 4, помещение I - комнаты с 1 

по 80 
1 707,80 17 409 29 730 965 

5 5 
этаж 5, помещение I - комнаты с 1 

по 52 
1 453,60 17 409 25 305 616 

6 
надстроенный 

этаж 
этаж надстройка, помещение I - 

комнаты с 1 по 16 
299,60 17 409 5 215 714 

7 подвал подвал, помещение I - комнаты 4, 170,30 17 409 2 964 740 
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11, помещение IV - комнаты с 1 по 
7 

8 ЗУ Парковочные места 60,00 36 000 2 160 000 

  Итого   5 454,84   101 861 291 

 
 
Уровень вакантных площадей и расчет действительного валового дохода (ДВД) 

Согласно обзору рынка, приведенному в разделе 3.2 Отчета, величина потерь от неполной 

загрузки для офисной  недвижимости класса B составляет в среднем 11,4%  от потенциального 

валового дохода, в зависимости от особенностей объекта (расположение, состояние и пр.), а для 

торговой недвижимости – 8,6% от потенциального валового дохода.  Для целей настоящей оценки 

оценщик принял потери от неполной загрузки офисной части объекта равными 11,4% и 

машиномест. Для торговой недвижимости вакансия составляет 8,6% от потенциального валового 

дохода. 

Действительный валовый доход определяется в результате уменьшения потенциального валового 

дохода на величину потерь от недозагрузки объекта. 

В следующей таблице представлен расчет ДВД. 

Таблица 47 

№ 
п/п 

Расположение Перечень помещений ПВД, руб.  Вакантность ДВД, руб.  

1 1 помещение - II, комн.1 6 859 043 8,60% 6 269 165 

2 2 
этаж 2, помещение I- комнаты с 1 по 7, 9, с 15 по 

20, с 22-31, 34,37 
16 746 298 8,60% 15 306 116 

3 1, 2, 3 

этаж1, помещение I - комната 5; этаж 2, 
помещение 1 - комната 35; этаж 3, помещение I 
- комнаты с 1 по 15, с 21 по 25, 27, 28,35, с 39 по 
45; помещение 1 - комнаты с 17 по 20, с 30 по 

32, 34, с 36 по 38 

12 878 915 11,40% 11 410 719 

4 4 этаж 4, помещение I - комнаты с 1 по 80 29 730 965 11,40% 26 341 635 

5 5 этаж 5, помещение I - комнаты с 1 по 52 25 305 616 11,40% 22 420 775 

6 
надстроенный 

этаж 
этаж надстройка, помещение I - комнаты с 1 по 

16 
5 215 714 11,40% 4 621 123 

7 подвал 
подвал, помещение I - комнаты 4, 11, 

помещение IV - комнаты с 1 по 7 
2 964 740 11,40% 2 626 760 

8 ЗУ Парковочные места 2 160 000 11,40% 1 913 760 

  Итого   101 861 291   90 910 053 

 
Операционные расходы 
Операционные расходы – это совокупность затрат на обслуживание объекта. Среди факторов, 

влияющих на формирование операционных расходов, можно назвать площадь объекта, его 

классность, пакет услуг, уровень технической оснащенности и качество обслуживания. 

Операционные расходы – это сумма, покрывающая затраты собственника на обеспечение 

функционирования здания.  

Операционные расходы обычно включают в себя эксплуатацию инженерных систем и 

оборудования, уборку, организацию системы безопасности, вывоз мусора, обслуживание 

прилегающей территории и т.д. Наиболее востребованными видами работ считаются 

эксплуатация инженерных систем, охрана и уборка общих зон. Кроме того, если оплата 

коммунальных услуг не осуществляется по факту, то она может быть включена в общий пакет 

операционных расходов. 

В таблице ниже приведены данные о фактическом размере операционных расходов: 
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Таблица 48 

Наименование затрат Сумма расходов в 2017 году, руб. 

Аренда ЗУ 1 360 509 

Аренда имущества 1 828 136 

Налог на имущество 9 107 579 

Коммунальные платежи 13 330 467 

Расходы на текущий ремонт 6 281 371 

Расходы на страхование 142 779 

Охрана здания 2 314 080 

Итого расходы 34 364 921 

Площадь помещений, кв.м 6 187,4 

Итого руб/кв.м 5 554 

 
Таким образом, удельная величина уплаченных в 2017 году операционных расходов составляет 

5 554 руб./кв.м/год., что сопоставимо с рыночными данными. 

Ниже в таблице приведены данные об операционных расходах в Москве15 

Тип объекта 
Минимальное значение, руб./ 

кв.м/год 
Максимальное значение, руб./ 

кв.м/год 
Среднее значение, руб./ 

кв.м/год 

Бизнес-центры 2 700 7 000 4 850 

Торговые центра 2 000 10 000 6 000 

Среднее   5 425 

 

Таким образом, к расчету принимается значение  5 554 руб./кв.м/год. 

 
Ставка капитализации 
По данным информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости "RWAY" 

(№279, стр. 67) ставки капитализации для объектов офисной недвижимости в 

Москве составляют 10,7 – 11,8%. По данным обзора рынка ставка капитализации для торговой 

недвижимости находится в диапазоне от 9,75% до 11 %. Уровень ставок капитализации для 

коммерческой недвижимости принимается равным середине указанных интервалов ставок 

капитализации. Так как парковочные места предоставляются вместе с офисными помещениями, 

то ставка капитализации для парковочных мест принимается равной ставке капитализации для 

офисной недвижимости. 

Таким образом, к расчету принимается ставка капитализации для офисного объекта принималась 

в размере 11,25 %, а для торговой – 10,2%. 

Ниже в таблице приведен расчет  рыночной стоимости объектов оценки методом капитализации 

на основании определенных выше параметров расчета. 

Таблица 49 

№ 
п/п 

Располож
ение 

Перечень 
помещений 

ДВД, руб.  
ОР, 

руб./кв
.м 

ОР, руб. ЧОД 

Ставка 
капита
лизаци

и 

Рыночная 
стоимость 
без учета 

обременен
ия, руб. 

1 1 
помещение - II, 

комн.1 
6 269 165 5 552 1 567 330 4 701 835 10,20% 46 096 422 

2 2 

этаж 2, 
помещение I- 

комнаты с 1 по 
7, 9, с 15 по 20, 

15 306 116 5 552 4 449 650 10 856 466 10,20% 106 435 941 

                                                      
15

 Информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости "RWAY" 
(№279, стр. 67)  
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с 22-31, 34,37 

3 1, 2, 3 

этаж1, 
помещение I - 

комната 5; этаж 
2, помещение 1 

- комната 35; 
этаж 3, 

помещение I - 
комнаты с 1 по 
15, с 21 по 25, 
27, 28,35, с 39 

по 45; 
помещение 1 - 
комнаты с 17 
по 20, с 30 по 
32, 34, с 36 по 

38 

11 410 719 5 552 4 107 303 7 303 416 11,25% 64 919 253 

4 4 

этаж 4, 
помещение I - 
комнаты с 1 по 

80 

26 341 635 5 552 9 481 706 16 859 929 11,25% 149 866 036 

5 5 

этаж 5, 
помещение I - 
комнаты с 1 по 

52 

22 420 775 5 552 8 070 387 14 350 388 11,25% 127 559 004 

6 
надстроен
ный этаж 

этаж 
надстройка, 

помещение I - 
комнаты с 1 по 

16 

4 621 123 5 552 1 663 379 2 957 744 11,25% 26 291 058 

7 подвал 

подвал, 
помещение I - 
комнаты 4, 11, 
помещение IV - 
комнаты с 1 по 

7 

2 626 760 5 552 945 506 1 681 254 11,25% 14 944 480 

8 ЗУ 
Парковочные 

места 
1 913 760 - -  1 913 760 11,25% 17 011 200 

  Итого   90 910 053   30 285 261 60 624 792   553 123 394 

 
В связи с тем, что предоставление парковочных мест производится при аренде офисных 

помещений, то в следующей таблице рыночная стоимость земельного участка под парковочные 

места распределена пропорционально долям в общей площади офисных помещений. 

Таблица 50 

№ 
п/
п Наименование 

Площадь
, кв.м Кад. № 

Рын. без 
учета ЗУ, 

руб. Доля в Ст. ЗУ 
Рын.с ЗУ, 

руб. 

1 
Помещение, 
назначение: нежилое 880,7 77:08:0005003:1835 64 919 253 

0,1756 2 987 167 67 906 420 

2 
Помещение, 
назначение: нежилое 1 873,30 77:08:0005003:1830 149 866 036 

0,3736 6 355 384 156 221 420 

3 
Помещение, 
назначение: нежилое 1 483,20 77:08:0005003:1827 127 559 004 

0,2958 5 031 913 132 590 917 

4 
Помещение, 
назначение: нежилое 464,5 77:08:0005003:1831 26 291 058 

0,0926 1 575 237 27 866 295 

5 
Помещение, 
назначение: нежилое 312,9 77:08:0005003:1834 14 944 480 

0,0624 1 061 499 16 005 979 

  Итого 5 014,60   383 579 831 1 17 011 200 400 591 031 
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Таким образом, рыночная стоимость нежилых помещений в количестве 7 ед., определенная 

в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки составляет 553 123 394 (Пятьсот 

пятьдесят три миллиона сто двадцать три тысячи триста девяносто четыре) руб, в том 

числе: 

Таблица 51 

№ 
п/п 

Назначение Этаж Перечень помещений 
Общая 

площадь, 
кв.м 

Кадастровый 
номер 

Рын. 
Стоимость по 

дох. Подходы, 
руб. 

1 Нежилое 1 помещение - II, комн.1 282,3 77:08:0005003:1829 46 096 422 

2 Нежилое 2 
этаж 2, помещение I- 

комнаты с 1 по 7, 9, с 15 по 
20, с 22-31, 34,37 

890,5 77:08:0005003:1836 106 435 941 

3 Нежилое 1, 2, 3 

этаж1, помещение I - 
комната 5; этаж 2, 

помещение 1 - комната 35; 
этаж 3, помещение I - 

комнаты с 1 по 15, с 21 по 
25, 27, 28,35, с 39 по 45; 

помещение 1 - комнаты с 
17 по 20, с 30 по 32, 34, с 

36 по 38 

880,7 77:08:0005003:1835 67 906 420 

4 Нежилое 4 
этаж 4, помещение I - 

комнаты с 1 80 
1 873,3 77:08:0005003:1830 156 221 420 

5 Нежилое 5 
этаж 5, помещение I - 

комнаты с 1 по 52 
1 483,2 77:08:0005003:1827 132 590 917 

6 Нежилое 
надстроенный 

этаж 

этаж надстройка, 
помещение I - комнаты с 1 

по 16 
464,5 77:08:0005003:1831 27 866 295 

7 Нежилое подвал 
подвал, помещение I - 

комнаты 4, 11, помещение 
IV - комнаты с 1 по 7 

312,9 77:08:0005003:1834 16 005 979 

    Итого   6 187,4   553 123 394 

 
 

6.4. Согласование результатов определения рыночной 
стоимости объекта оценки  

В рамках данной работы были использованы сравнительный и доходный подходы к определению 

рыночной стоимости, при этом затратный подход, в силу описанных в разделе 6.1. настоящего 

Отчета причин, не применялся.  

Результаты расчета рыночной стоимости для каждого из оцениваемых объектов недвижимости 

различными подходами приведены ниже: 

Таблица 52 

Подходы Рыночная стоимость, руб. 

Затратный Не применялся 

Доходный 553 123 394 

Сравнительный 545 315 364 

 
Для расчета итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить вес 

каждого из примененных подходов с учетом его значимости по критериям адекватности и 

достоверности.  



 
 

64 

Прежде всего, необходимо подчеркнуть, что разница в результатах определения рыночной 

стоимости объекта оценки, незначительна и позволяет учитывать при согласовании оба 

результата.  

Следующий момент, влияющий на выбор весов – адекватность подходов для оценки. Доходный 

подход построен на рыночный данных о ведении бизнеса, что дает основание считать результаты, 

полученные в результате расчетов в рамках доходного подхода, вполне адекватными. 

Рынок продажи коммерческой недвижимости развит достаточно хорошо, что дает основание 

считать результаты, полученные в результате расчетов в рамках сравнительного подхода, вполне 

адекватными. 

Наконец, для выбора весов большое значение имеет достоверность подходов. Здесь результаты 

подходов сопоставимы.  

На основании вышеизложенного анализа следует присвоить полученным результатам следующие 

весовые коэффициенты: 

Сравнительный подход – 0,5; 

Доходный подход – 0,5. 

Согласованные результаты расчета рыночной стоимости объектов недвижимости, входящих в 

состав объекта оценки, приведены в следующей таблице. 

Таблица 53 

Подходы Рыночная стоимость, руб. Веса 

Затратный Не применялся  

Доходный 553 123 394 0,5 

Сравнительный 545 315 362 0,5 

 
Согласованная рыночная стоимость объектов недвижимости (объекта оценки № 1) определена с 

учетом права аренды земельного участка. В связи с тем, что право аренды земельного участка 

учтено в рыночной стоимости нежилых помещений, и исходя из предполагаемого использования 

результатов оценки - совершение сделок, в том числе торги в рамках процедуры банкротства, 

оценщик предполагает совместную реализацию объектов недвижимости и земельного участка 

(единым лотом). Таким образом, для целей определения начальной цены права аренды 

земельного участка при реализации на торгах его рыночная стоимость принимается равной 

округленно 1,00 (Один) рубль. 

Далее приведено распределение итоговой рыночной стоимости нежилых помещений в 

соответствии с правоудостоверяющими документами. Распределение приведено с учетом 

результатов по каждому подходу: 

Таблица 54 

№ 
п/п 

Назначение 
Общая 

площадь, 
кв.м 

Кадастровый 
номер 

Рын. 
стоимость 

по дох. 
подходы, 

руб. 

Рын. 
стоимость 
по сравн.. 
подходы, 

руб. 

Согласованная 
рын. 

стоимость, руб. 

1 
Помещение, назначение 

нежилое 
282,3 77:08:0005003:1829 46 096 422 34 699 032 40 400 000 

2 
Помещение, назначение 

нежилое 
890,5 77:08:0005003:1836 106 435 941 96 014 219 101 200 000 

3 
Помещение, назначение 

нежилое 
880,7 77:08:0005003:1835 67 906 420 74 063 167 71 000 000 

4 
Помещение, назначение 

нежилое 
1 873,3 77:08:0005003:1830 156 221 420 157 536 654 156 900 000 
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5 
Помещение, назначение 

нежилое 
1 483,2 77:08:0005003:1827 132 590 917 124 730 884 128 700 000 

6 
Помещение, назначение 

нежилое 
464,5 77:08:0005003:1831 27 866 295 39 062 497 33 500 000 

7 
Помещение, назначение 

нежилое 
312,9 77:08:0005003:1834 16 005 979 19 208 909 17 600 000 

   6 187,4  553 123 394 545 315 362 549 300 000 

8 

В том числе право аренды 
земельного участка общей 
площадью 6 410,0 кв. м, из 
состава земель населенных 
пунктов, кадастровый номер 
77:08:0005003:1782, 
имеющего адресный 
ориентир: г. Москва, ул. 
Свободы, вл.29, для целей 
эксплуатации помещений 
торгово-офисного здания с 
организацией 
общественного питания. 
Земельный участок 
находится у ООО "ТЕКСИС" в 
аренде на основании 
Договора аренды 
земельного участка с 
множественностью лиц на 
стороне арендатора, 
предоставляемого 
правообладателям зданий, 
строений, сооружений 
(помещений в них), 
расположенных на 
земельном участке, № М-08-
043667 от 14.11.2013 и 
Дополнительного 
соглашения  от 17.02.2015. 

6 410,0 77:08:0005003:1782   1 

Примечание: Рыночная стоимость права аренду земельного участка включена в рыночную стоимость нежилых 
помещений. 

Таким образом, рыночная стоимость объектов недвижимого имущества из состава 

объекта оценки №1 по состоянию на дату оценки составляет 549 300 000 (Пятьсот сорок 

девять миллионов триста тысяч) рублей. 
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ № 2 

7.1. Выбор подходов для оценки рыночной стоимости 

Как было описано ранее, оценка рыночной стоимости имущества осуществляется с 

использованием трех единых базовых подходов: 

 Сравнительного 

 Доходного 

 Затратного 

В случае невозможности применения одного из подходов необходимо обоснование отказа от 

применения подхода. 

Сравнительный подход 

В сравнительном подходе используются цены реальных сделок (контрактные цены), цены 

каталогов и прайс-листов, офертные цены (цены предложений о покупке или продаже) на 

единицу оборудования (или на единицу определяющего параметра), при этом подбираются 

объекты-аналоги сопоставимые по величине износа с оцениваемым объектом.  

В рамках оценки движимого имущества, при использовании сравнительного подхода делаются 

поправки (корректировки) к цене однородных объектов (объектов сравнения). В сравнительном 

подходе используются цены реальных сделок (контрактные цены), цены каталогов и прайс-

листов, офертные цены (цены предложений о покупке или продаже) на единицу оборудования 

(или на единицу определяющего параметра), при этом подбираются объекты-аналоги 

сопоставимые по величине износа с оцениваемым объектом.  

Основные поправки по объектам сравнения можно сгруппировать по: 

 технической совместимости (например, комплектация, возраст или жизненный цикл, 

качество, состояние или степень физического износа и др.); 

 различиям в условиях продажи (на уторговывание, на сроки поставки, на серийность, на 

дату продажи, на серийность, на условия платежа и др.). 

Применение сравнительного подхода к оценке объектов основных, входящих в состав объекта 

оценки, затруднено отсутствием на рынке предложений о продаже бывшего в употреблении 

аналогичного имущества с той же степенью износа (или невозможностью определения износа 

предлагаемых к продаже объектов и последующего сравнения величин износа объектов 

сравнения и оцениваемых объектов имущества). Поэтому, вследствие недостаточности рыночной 

информации, Оценщик вынужден отказаться от использования сравнительного подхода при 

определении рыночной стоимости имущества из состава основных средств и хозяйственного 

инвентаря. 

Доходный подход  

В общем случае настоящий подход представляет собой процедуру оценки, исходя из того 

принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество.  



 
 

67 

Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой 

капитализации дохода или в результате анализа дисконтированного денежного потока. В 

зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера оцениваемого объекта, может 

быть применен один из этих методов. 

Применение доходного подхода для оценки отдельных объектов движимого имущества в рамках 

данной работы не может быть осуществлено, поскольку они не образуют единый 

доходоприносящий имущественный комплекс. Сдача в аренду сопоставимых инвентарных 

единиц не имеет достаточно широкой практики в виду отсутствия развитого рынка аренды 

аналогичного имущества.  

Затратный подход 

При оценке рыночной стоимости движимого имущества, следует учесть затраты изготовителя на 

его создание и реализацию с учетом износа в случае, если основные средства эксплуатировались, 

или если период между датой изготовления и датой оценки основных средств был такой, что 

позволяет Оценщику предполагать наличие износа у основных средств.  

В затратном подходе используются несколько методов, в том числе: 

 поэлементный (поагрегатный) расчет, применяемый для оборудования, относящегося к 

самому простому по сборке и монтажу самим потребителем. Цена составных частей, 

которые можно приобрести на рынке, известна; 

 метод укрупненных нормативов, т.е. нормативов затрат, характеризующих расход какого-

либо ресурса на единицу оборудования (материалы, комплектующие, зарплата, 

косвенные расходы и др.); 

 метод по цене однородного объекта, заключающийся в нахождении стоимости нового 

объекта, аналогичного оцениваемому, с последующим определением накопленного 

износа; 

 анализ и индексация затрат – при наличии цены на основные средства на какую-нибудь 

дату в прошлом и приведением ее к дате оценки с помощью индексов, учитывающих 

изменение цен. 

В рамках затратного подхода используется методика определения затрат на воспроизводство 

машин и оборудования (без учета износа и устареваний), которые определяются на основе 

сравнения с затратами на создание или производство, либо приобретение точной копии объекта 

оценки. Затраты на замещение машин и оборудования (без учета износа и устареваний) 

определяются на основе сравнения с затратами на создание или производство либо 

приобретение объекта, имеющего аналогичные полезные свойства.  

При применении затратного подхода рассчитывается накопленный совокупный износ 

оцениваемой машины или единицы оборудования, интегрирующий физический износ, 

функциональное и экономическое устаревания, при этом учитываются особенности обесценения 

при разных условиях эксплуатации, а также с учетом принятых допущений, на которых 

основывается оценка, максимально ориентируясь на рыночные данные. 

Затратный подход применим к оценке объектов из состава основных средств и хозяйственного 

инвентаря. 

Выводы: 

Затратный подход может быть использован для оценки объектов входящих в состав объекта 

оценки №2. При этом мы считаем целесообразным отказаться от применения доходного и 
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сравнительного подходов при определении рыночной стоимости объекта оценки. 

5.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки затратным 
подходом 

Оценщиком для определения величины затрат на воспроизводство/замещение имущества без 

учета износа были использованы следующие методы: 

1. Метод однородного аналога. 

2. Индексный метод (метод индексации первоначальной балансовой стоимости). 

Метод однородного аналога применялся для оценки тех позиций имущества, аналоги которых 

предлагаются в открытой продаже и цена на которые опубликована. 

Однако для всех объектов оценки не представляется возможным выявление цен на аналогичное 

новое имущество. Поэтому, в случае отсутствия информации о цене аналогичного имущества на 

первичном рынке при определении затрат на замещение/воспроизводство без учета износа 

объектов движимого имущества использовался метод индексации первоначальной балансовой 

стоимости. 

При применении метода индексации расчет затрат на воспроизводство без учета износа 

осуществлялся путем приведения цен предложения к ценам на дату оценки.  

Расчетная формула для определения затрат на воспроизводство без учета износа объектов на 

дату оценки имеет следующий вид: 

СВ = Сi х И06.07.2018, (5) 

где: 

СВ – затраты на воспроизводство без учета износа объекта, руб.; 

Сi – стоимость i-го аналога на дату предложения, руб.; 

И 06.07.2018 – индекс удорожания цен производителей от даты постановки на баланс до 

даты оценки. 

В качестве источника информации об изменении индексов цен на оцениваемое имущество за 

период с даты постановки на баланс до даты оценки данные Федеральной службой 

государственной статистики. Индексы удорожания цен производителей от даты постановки на 

балансовый учет до даты оценки, приведены в таблице ниже: 

Таблица 55 

Индексы  цен производителей по видам экономической деятельности (с 2010 по 2017 гг.), Производство машин и оборудования, 
РФ, всего, в % к декабрю предыдущего года 

Период 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

январь 100,55 101,29 100,2 100,2 99,77 109,44 99,19 99,79 100,94 

февраль 101,66 102,39 99,99 100,22 100,02 106,45 96,9 102,46 101,38 

март 101,83 102,6 99,66 100,37 100,02 107,08 97,78 103,34 101,87 

апрель 102,46 102,92 99,12 100,53 99,82 109,36 99,03 104,32 102,2 

май 102,64 103,48 99,5 100,2 100,02 109,06 100,48 107,65 101,94 

июнь 102,95 103,66 99,42 99,76 100,65 107,67 100,39 107,01   

июль 102,95 104,11 100,64 100,03 100,8 108,04 101,14 107,35   

август 103,35 104,52 100,36 100 100,92 109,74 100,15 107,63   

сентябрь 103,78 104,51 100,46 100,01 100,74 109,27 99,85 107,67   

октябрь 104,26 104,84 101,06 96,52 100,97 109,72 99,8 108,28   

ноябрь 104,47 104,99 100,16 96,26 101,27 111,53 99,58 109,44   

декабрь 104,07 103,59 100,27 96,32 102,46 110,74 99,55 109,1   
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Индексы удорожания цены продажи от даты постановки на балансовый учет до даты оценки 

приведены в таблице: 

Таблица 56 

Дата постановки на балансовый учет Значение 

22.06.2009 1,3072 

20.05.2010 1,2743 

 

Для сравнения оцениваемого имущества с аналогами в общем случае используются следующие 

характеристики: производительность, функциональность, точность (для станков), безопасность 

использования, эргономические качества, соблюдение экологических норм и иные качественные 

характеристики.  

В следующей таблице представлена шкала экспертных оценок для определения 

корректирующего коэффициента Ккорр  для движимого имущества. 

Таблица 57 

Шкала экспертных оценок для определения, корректирующего коэффициента  
Сравнение характеристик объекта 

оценки и его аналога 
Корректирующий 

коэффициент Ккорр. 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога существенно меньше по сравнению с объектом оценки. 

1,20 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога уменьшена по сравнению с объектом оценки. 

1,10 

Объект и его аналог абсолютно идентичны  1,00 

Объект и его аналог почти идентичны по производительности, функциональности, точности (для 
станков), качеству звука (для музыкальных инструментов), безопасности использования, 
соблюдению экологических норм, но улучшены его эргономические качества. 

0,95 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога увеличена по сравнению с объектом оценки.  

0,9 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога увеличена по сравнению с объектом оценки, также улучшены его эргономические 
качества. 

0,85 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога существенно увеличена по сравнению с объектом оценки. 

0,8 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм  
аналога существенно увеличена по сравнению с объектом оценки, также улучшены его 
эргономические качества. 

0,75 

 
В данном случает К кор равен 1. 

Сопутствующие затраты являются неотъемлемой составной частью первоначальной балансовой 

стоимости машин и оборудования. К ним относятся затраты на их доставку, монтажные и другие 

сопутствующие монтажу работы, а также внеобъемные и общеплощадочные расходы в части, 

касающейся оборудования16. 

Оценщиком в расчетах использованы усредненные показатели описанных выше затрат в 

процентах от цены приобретения, которые представлены в справочниках "Индексы цен в 

строительстве". Эти затраты были учтены для тех позиций, которые были рассчитаны индексным 

                                                      
16 Справочник КО-ИНВЕСТ, Индексы цен в строительстве. Вып. 86, январь 2014 г. 
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методом, путем уменьшения затрат на замещение на величину совокупных затрат, так как 

балансовая стоимость включает все затрате понесенные балансодержателем. 

Кроме данных справочников, Оценщик для определения корректировки на сопутствующие 

затраты использовал информацию специализированных источников информации, ссылки на 

которые приводятся в отчете.  

Сопутствующие затраты применяются только к объектам рассчитанным индексным методом. Для 

остальных оцениваемых объектов движимого имущества сопутствующие затраты не 

рассчитывались, поскольку данные объекты, рассчитанные данным методом, не требуют монтажа 

и установки, а также прочих затрат, помимо затрат на приобретение. 

Ксз = (1- СЗ),   

где: 

Ксз – коэффициент сопутствующих затрат; 

СЗ – показатель сопутствующих затрат. 

В рамках выполнения настоящей работы значение сопутствующих затрат для грузоподъемного 

оборудования (элеваторы, эскалаторы, лифты) составляет 29,5%.17 

Поскольку в состав объекта оценки входит  движимое имущество, то это позволяет предполагать 

возможность его отчуждения, как самостоятельного объекта, поэтому рыночная стоимость 

рассчитывалась в предположении, что оцениваемые позиции будут выставлены на торги как 

самостоятельные объекты. Таким образом, при расчете рыночной стоимости всего движимого 

имущества Оценщик учитывал затраты на демонтаж в абсолютном размере. Для позиций, 

рассчитанных индексным методом, применялась корректировка на исключение сопутствующих 

затрат, т.к. применение индексного метода при оценке имущества приводит к тому,  что в составе 

затрат на замещение объекта включены все понесенные ранее затраты текущего собственника, 

связанные с вводом объекта в эксплуатацию и не относящиеся к стоимости оборудования на 

открытом рынке. 

Расчет суммы затрат на воспроизводство/замещение оцениваемого имущества без учета износа и 

устареваний приведены в следующей таблице: 

                                                      
17

 Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень "Индексы цен в строительстве" №82, 2013 
КО-ИНВЕСТ, стр.152 



71 
 

Таблица 58 

№
 

п
/
п 

Наименование 
Кол
-во, 
ед. 

Первоначаль
ная 

стоимость, 
руб. 

Цена, 
руб. 

Источник 
информации/метод 

Инд
екс 

Сопутст
вующие 
затраты, 

% 

Затраты 
на 

создани
е, руб.  

1 

АРМ "Орион", 
автоматизированное 
рабочее место дежурного 
оператора службы охраны 

1 44 915,25 62 920 

http://sector-
sb.ru/catalog/ops/produktsiya_
kompanii_bolid/integrirovanna
ya_sistema_orion/bolid_orion_
programmnoe_obespechenie/b

olidarm_orion_isp_127 

- - 62 920 

2 
Въездные ворота 
распашные 

1 142 157,25   индексный 
1,30
72 

29,5% 131 008 

3 Лифт пр-во AKRON г/п 630 кг 1 1 769 131,34 включено в стоимость объекта оценки №1 

4 Лифт пр-во OTIS г/п 630 кг 1 2 174 023,30 включено в стоимость объекта оценки №1 

5 Лифт пр-во OTIS г/п 900 кг 1 2 174 023,31 включено в стоимость объекта оценки №1 

6 
Шлагбаум X-BAR01079 для 
въезда на стоянку 

1 121 481,38   индексный 
1,27
43 

29,5% 109 140 

7 
Бак водонагреватель 
Buderus Logalux LT 200/1 

1 81 355,93 96 292 
http://www.teplovoy.ru/boyler
y/kosvennye/Buderus/Logalux-

LT-200-1.html 
- - 96 292 

8 
Беспроводная камера 720 Р 
IP-камера 4CH Wi-Fi 

2 44 915,24 
16 

013,42 

https://ru.gearbest.com/surveil
lance-camera-

system/pp_1606378.html?wid=
1433363 

- - 32 027 

9 
Камера аналогичная 
уличной Стандарт 
FE180C/15M 

2 4 250,85 1 250 

https://www.dns-
shop.ru/product/dd3aa91c571
5615e/ulicnaa-kamera-falcon-

eye-fe-
i80s15m/?utm_referrer=https%
3a%2f%2fwww.google.ru%2f&f
a821dba_ipp_uid2=0q1MucAZ
BBbcj68A%2f9B70DDrrtN32qSX
o7CIMuA%3d%3d&fa821dba_i
pp_uid1=1531238965354&fa82
1dba_ipp_key=1531238965355
%2F5FuRpcgBBz3ApVNOH4KAr

A%3d%3d 

- - 2 500 

1
0 

Комплект системы 
видеонаблюдения ANRAN 
And Play 720 P HD CCTV 

1 18 630,00 19 990 

http://tricolorkin.ru/item/102-
besprovodnojj-komplekt-

videonablyudeniya-wi-fi-720-p-
hd-cctv 

- - 19 990 

1
1 

Компьютер Р5 2030 (пост 
охраны на 3 этаже) 

1 16 949,15 27 553 
http://empc.ru/e-

store/compact_pc_Sintrones_s
box/SBOX-2030.html 

- - 27 553 

1
2 

Огнетушитель ОП-2 (з) 2 457,63 371 
https://www.tinko.ru/catalog/

product/023006/ 
- - 742 

1
3 

Огнетушитель ОП-4 10 5 932,20 350 

http://www.pojarnie-
rukava.ru/catalog/ognetushiteli

-poroshkovyie-
uglekislotnyie.html 

- - 3 500 

1
4 

Огнетушитель ОП-4 (3) ABCE 20 5 809,32 329 

http://www.unfire01.ru/pozhar
nyj-

magazin/product/ognetushiteli-
poroshkovyie_OP-

4_5l_abce.html 

- - 6 580 

1
5 

Огнетушитель ОП-4з с 
кронштейном 

26 9 254,24 329 

http://www.unfire01.ru/pozhar
nyj-

magazin/product/ognetushiteli-
poroshkovyie_OP-

4_5l_abce.html 

- - 8 554 

1
6 

Огнетушитель ОП-50 1 6 186,44 2 590 

http://www.pojarnie-
rukava.ru/catalog/ognetushiteli

-poroshkovyie-
uglekislotnyie.html 

- - 2 590 

1
7 

Огнетушитель ОП-50 (З) ABC 3 7 423,73 2 719 
http://www.unfire01.ru/pozhar

nyj-magazin/product/OP-
50_z_VSE_50kg.html 

- - 8 157 

1
8 

Огнетушитель ОУ-2 1 525,42 550 
http://www.pojarnie-

rukava.ru/catalog/ognetushiteli
- - 550 
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-poroshkovyie-
uglekislotnyie.html 

1
9 

Огнетушитель ОУ-3 71 49 723,74 690 

http://www.pojarnie-
rukava.ru/catalog/ognetushiteli

-poroshkovyie-
uglekislotnyie.html 

- - 48 990 

2
0 

Подставка под 
огнетушители П-10 
(красный) 

5 1 483,05 1 315 

http://www.magazin01.ru/cata
log/ognetushiteli/Uglekislotnye

-ognetushiteli/Ognetushitel-
OU-3-g-Tula/ 

- - 6 575 

2
1 

Подставка под 
огнетушители П-15 
(красный) 

5 1 483,05 320 
http://master-

gnk.ru/podstavki_pod_ognetus
hiteli_ 

- - 1 600 

2
2 

Противогаз гражданский 
ГП-7Б 

5 8 542,37 350 
http://master-

gnk.ru/podstavki_pod_ognetus
hiteli_ 

- - 1 750 

2
3 

Раструб с трубой к 
огнетушителю 

10 550,85 2 850 

https://samospas.ru/catalog/p
ozharnoe-

oborudovanie/protivogazy-
briz/protivogaz-grazhdanskij-

gp-7b 

- - 28 500 

2
4 

Рукав пожарный для ПК 51 
мм 20 

10 5 254,24 450 
http://www.abc01.ru/rukava.p

hp 
- - 4 500 

2
5 

Ствол пожарный ручной РС-
50 А 

11 1 398,31 147 
https://www.pogzashita.ru/sho

p/91/desc/stvol-rs-50 
- - 1 617 

2
6 

Теплогенератор ж/т 30kW 
Ballu BHDP-30 

1 13 555,08 15 955 

https://leroymerlin.ru/product/
teplogenerator-

zhidkotoplivnyy-ballu-bhdp-30-
15095065/ 

- - 15 955 

2
7 

Тромбон-УМ-240 класса D, 
усилитель мощности 240 Вт 

1 41 970,00 48 552 
https://www.tinko.ru/catalog/

product/075012/ 
- - 48 552 

2
8 

Урна бетонная 50 108 516,94 2 199 
http://antipark.ru/urna-
betonnaya-ubm-2.html 

- - 109 950 

  итого 245 6 859 899,61         780 092 
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Определение величины износа и устареваний 
Износ в экономическом смысле означает потерю стоимости объектов в процессе их нормального 

использования на протяжении срока службы. В зависимости от факторов снижения стоимости 

износ подразделяется на физический, функциональный и экономический (внешний).  

Физический износ представляет собой ухудшение первоначальных технико-экономических 

свойств объекта, обусловленное естественным старением (утратой или изменением 

функциональных характеристик) в процессе эксплуатации и под влиянием различных природных 

факторов. 

Функциональный износ означает частичную утрату объектами своей экономической полезности и 

бухгалтерской стоимости, происходящую независимо от их физического состояния. Различают два 

вида функционального износа:  

 уменьшение стоимости объекта в связи с удешевлением их воспроизводства; 

 утрата технически устаревшими объектами своей стоимости в связи с более низкой 

производительностью и меньшей экономичностью в эксплуатации по сравнению с 

вновь созданными основными фондами данного вида и назначения. 

Экономический (внешний) износ характеризуется потерей стоимости под влиянием внешних по 

отношению к объекту факторов. Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом 

причин, среди которых наиболее существенные связаны с качественными характеристиками, 

установленных законами или иными нормативными документами.  

В сумме значения физического, функционального и экономического износа дают накопленный 

износ оцениваемого имущества, который определяется по формуле (4): 

     ЭКФУНФИЗНАК И-1И-1И-1-1И  , (6) 

где: 

НАКИ  – накопленный износ оцениваемого имущества, доля; 

ФИЗИ  – физический износ оцениваемого имущества, доля; 

ФУНИ  – функциональный износ оцениваемого имущества, доля; 

ЭКИ  – экономический (внешний) износ оцениваемого имущества, доля. 

 

Для определения типичного срока экономической жизни, а также совокупного износа объектов в 

условиях их нормальной эксплуатации, использовалась методика расчета, приведенная в 

справочнике "Marshall Valuation Service". В соответствии с указанной методикой, накопленный 

износ включает естественное физическое и функциональное устаревание объектов. 

Последовательность определения совокупного износа исследуемых объектов состояла в 

следующем: 

1. определение типичного нормативного срока экономической жизни; 

2. определение фактического возраста объекта; 

3. определение значений совокупного износа на основании первых двух пунктов. 
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Типичные нормативные сроки экономической жизни, принятые Исполнителем составляют для 

ворот 15 лет, для шлагбаума - 15 лет, для других позиций срок жизни представлен ниже:18 

Таблица 59 

Наименование Срок жизни, лет Источник информации 

Бак водонагрватель 7 
http://www.vseinstrumenti.ru/santehnika/vodonagrevateli/ele

ktricheskie/faq/vopros543 

Компьютерное периферийное 
оборудование 

6 "Marshall Valuation Service" 

 Компьютеры 5 "Marshall Valuation Service" 

Огнетушитель 5,10 
http://moepravo.guru/sroki/godnosti/neprodovolstvennye-

izdeliya/ognetushitel.html 

 

По данным Заказчика огнетушители, чей срок жизни составляет 5 лет, с момента даты 

приобретения были перезаряжены и заново заполнены, расчет физического износа производился 

с учетом данной информации. 

Фактический возраст объектов определялся как разница в количестве лет между датой 

приобретения объекта/датой ввода объекта в эксплуатацию и датой определения стоимости, 

округленная до целого значения в большую сторону. Для объектов, дата приобретения которых не 

указана, расчет физического износа определялся в соответствии с таблицей баллов технического 

состояния, которая имеет следующий вид: 

Таблица 60 

Состояние оцениваемого объекта оборудования Балл ТС 
Минимальное 

значение износа, 
% 

Максимальное 
значение износа, % 

Среднее 
значение 
износа, % 

Новая, установленная и неиспользовавшаяся единица в 
отличном состоянии 

6 0 5 2,5 

Как новая, только немного использовавшаяся и не 
требующая замены никаких частей или ремонта 

5 6 15 10,5 

Использовавшаяся собственность, но 
отремонтированная или обновленная  и в отличном 
состоянии 

4 16 35 25,5 

Использовавшаяся собственность, которая требует 
незначительного ремонта или замены некоторых частей 

3 36 60 48 

Использовавшаяся собственность, в рабочем состоянии, 
требующая значительного ремонта или замены 
некоторых частей 

2 61 80 70,5 

Использовавшаяся собственность, требующая 
серьезного ремонта, например, замены движущихся 
частей или основных структурных элементов 

1 81 90 85,5 

Нет реальной перспективы быть проданной, за 
исключением разборки и продажи высвободившихся 
материалов (оценивается как стоимость утилизации 
материала) 

0 91 100 90 

 

Так как все имущество находится в рабочем состоянии, то балл технического состояния 

принимается равным 3, что соответствует использовавшаяся собственность, которая требует 

незначительного ремонта. Физический износ принимается значение середины интервала от 36 до 

60%, т.е. 48%, как наиболее вероятное. 

Функциональный износ не имеет место..  

                                                      
18

https://www.pravda.ru/navigator/avtomaticheskie-shlagbaumy.html, https://www.mastcom.ru/otkat/alutech-ads-400/, 
https://rg.ru/2009/10/14/lifty.html 

 

https://www.pravda.ru/navigator/avtomaticheskie-shlagbaumy.html
https://www.mastcom.ru/otkat/alutech-ads-400/
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Экономическое устаревание - уменьшение стоимости имущества, обусловленное отрицательным 

воздействием внешних по отношению к объекту оценки ценообразующих факторов 

экономического и неэкономического характера. 

Величина внешнего (экономического) устаревания выражается в наличии на рынке предложений  

движимого имущества, которое не подвергалось монтажу, тестовой эксплуатации. Наличие такого 

оборудования влияет на потенциальную цену приобретения имущества бывшего в монтаже, 

подвергавшегося тестовой эксплуатации. 

Величина экономического устаревания установлена по данным Справочника расчетных данных 

для оценки и консалтинга, СРД №18, 2016 путем учета коэффициента уторговывания на вторичном 

рынке. 

Диапазоны коэффициентов для каждой из позиций приведены в таблице ниже. 

Таблица 61 

Наименование Значение дисконта, % К расчету 

Компьютерная техника 8,7 8,7 

Оборудование 8,8 10,9 9,85 

 

Поскольку в состав объекта оценки входит движимое имущество (машины и оборудование и 

хозяйственный инвентарь), то это позволяет предполагать возможность его отчуждения, как 

самостоятельного объекта, кроме лифтов. Таким образом, при расчете рыночной стоимости 

машин и оборудования, кроме лифтов, Оценщик учитывал затраты на демонтаж в абсолютном 

размере.  

Коэффициент, учитывающий затраты на демонтаж оборудования определяется в соответствии с 

письмом Минстроя РФ от 23 мая 1995 г. № ВБ-12-178 "О введении в действие ресурсных сметных 

норм на монтаж оборудования" по формуле:19 

,  (7) 

где: 

6КДЕМ - коэффициент, учитывающий затраты на демонтаж оборудования (данные 

коэффициенты приведены в таблице 40 Отчета); 

КМ - коэффициент, учитывающий затраты на монтаж оборудования (данные 

коэффициенты приведены в таблице 40 Отчета, причем, приведены справочно для объектов с 

аналогами,  для подтверждения размера коэффициента Кдем. 

Поправка на демонтаж быо определена по формуле: 

Демонтаж = Затраты на создание* (Км-1) * 0,5 

Рыночная стоимость основных средств входящих в состав объекта оценки № 2,  полученная в 

рамках затратного подхода, приведена в таблице ниже. 

Рыночная стоимость лифтов (позиции №3-5) принимается равной 1,00 (Один) руб., так как входит 

в стоимость недвижимого имущества, функционирование которых обеспечивают неотделимые 

улучшения. 

                                                      
19

 В соответствии с письмом Минстроя РФ от 23 мая 1995 г. № ВБ-12-178 "О введении в действие ресурсных сметных 
норм на монтаж оборудования", затраты на демонтаж оборудования могут составлять 50% от затрат на монтаж того же 
самого оборудования. 
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Таблица 62 

№
 

п
/
п 

Наименование 
Кол
-во, 
ед. 

Дата 
приобрете

ния 

Затрат
ы на 

создан
ие, 

руб.  

Бал
л 

ТС 

Тн
ор
м 

Тфа
кт 

Физ 
изн
ос, 
% 

Внеш. 
устар., 

% 

Кмонт
аж 

Кдемо
нтаж 

Дем
онта

ж, 
руб. 

Рыночна
я 

стоимост
ь, руб. 

1 

АРМ "Орион", 
автоматизирован
ное рабочее 
место дежурного 
оператора 
службы охраны 

1 30.09.2014 62 920 - - - - - - - - 62 920 

2 
Въездные ворота 
распашные 

1 22.06.2009 131 008 - 15 9 60% 9,85% 1,1430 0,9285 3 378 43 863 

3 
Лифт пр-во 
AKRON г/п 630 кг 

1 12.01.2010 включено в стоимость объекта оценки №1 1 

4 
Лифт пр-во OTIS 
г/п 630 кг 

1 12.01.2010 включено в стоимость объекта оценки №1 1 

5 
Лифт пр-во OTIS 
г/п 900 кг 

1 12.01.2010 включено в стоимость объекта оценки №1 1 

6 
Шлагбаум X-
BAR01079 для 
въезда на стоянку 

1 20.05.2010 109 140 - 15 8 53% 9,85% 1,1430 0,9285 3 283 45 915 

7 

Бак 
водонагреватель 
Buderus Logalux 
LT 200/1 

1 01.02.2018 96 292 - 7 0,42 6% 9,85% - - - 81 541 

8 
Беспроводная 
камера 720 Р IP-
камера 4CH Wi-Fi 

2 06.02.2018 32 027 - 6 0,41 7% 8,70% - - - 27 238 

9 

Камера 
аналогичная 
уличной Стандарт 
FE180C/15M 

2 01.03.2018 2 500 - 6 0,35 6% 8,70% - - - 2 150 

1
0 

Комплект 
системы 
видеонаблюдени
я ANRAN And Play 
720 P HD CCTV 

1 06.02.2018 19 990 - 6 0,41 7% 8,70% - - - 17 001 

1
1 

Компьютер Р5 
2030 (пост 
охраны на 3 
этаже) 

1 30.09.2014 27 553 - 5 3,77 75% 8,70% - - - 6 203 

1
2 

Огнетушитель 
ОП-2 (з) 

2 30.07.2008 742 - 5 1,99 90% 9,85% - - - 67 

1
3 

Огнетушитель 
ОП-4 

10 27.06.2018 3 500 - 5 0,02 0% 9,85% - - - 3 140 

1
4 

Огнетушитель 
ОП-4 (3) ABCE 

20 12.08.2009 6 580 - 10 8,90 89% 9,85% - - - 650 

1
5 

Огнетушитель 
ОП-4з с 
кронштейном 

26 31.07.2008 8 554 - 10 9,94 90% 9,85% - - - 771 

1
6 

Огнетушитель 
ОП-50 

1 27.06.2018 2 590 - 5 0,02 0% 9,85% - - - 2 323 

1
7 

Огнетушитель 
ОП-50 (З) ABC 

3 12.08.2009 8 157 - 5 1,78 78% 9,85% - - - 1 618 

1
8 

Огнетушитель ОУ-
2 

1 31.07.2008 550 - 5 1,99 90% 9,85% - - - 50 

1
9 

Огнетушитель ОУ-
3 

71 31.07.2008 48 990 - 5 1,99 90% 9,85% - - - 4 416 

2
0 

Подставка под 
огнетушители П-
10 (красный) 

5 н/д 6 575 3 - - 48% 9,85% - - - 3 082 

2
1 

Подставка под 
огнетушители П-
15 (красный) 

5 н/д 1 600 3 - - 48% 9,85% - - - 750 

2
2 

Противогаз 
гражданский ГП-
7Б 

5 н/д 1 750 3 - - 48% 9,85% - - - 820 

2
3 

Раструб с трубой 
к огнетушителю 

10 н/д 28 500 3 - - 48% 9,85% - - - 13 360 

2 Рукав пожарный 10 н/д 4 500 3 - - 48% 9,85% - - - 2 110 
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4 для ПК 51 мм 20 

2
5 

Ствол пожарный 
ручной РС-50 А 

11 н/д 1 617 3 - - 48% 9,85% - - - 758 

2
6 

Теплогенератор 
ж/т 30kW Ballu 
BHDP-30 

1 н/д 15 955 3 - - 48% 9,85% - - - 7 479 

2
7 

Тромбон-УМ-240 
класса D, 
усилитель 
мощности 240 Вт 

1 н/д 48 552 3 - - 48% 9,85% - - - 22 760 

2
8 

Урна бетонная 50 н/д 109 950 3 - - 48% 9,85% - - - 51 542 

  итого 245   780 092                 402 530 

*Позиция № 1 является программным обеспечением и износу не подлежит. 

 
 

Таким образом, рыночная стоимость основных средств, входящих в состав объекта оценки № 2, 

в количестве 245 единиц, составляет 402 530  (Четыреста две тысячи пятьсот тридцать) руб.  
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7.3. Согласование результатов определения рыночной стоимости объекта 

оценки  

Оценка объекта оценки проводилась затратным подходом. 

Мотивированный отказ от применения соответствующих подходов к оценке имущества приведен 

в разделе 7.1. Отчета. 

Таким образом, процедура согласования результатов примененных подходов в рамках настоящей 

оценки не требуется. 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/166356557/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/166356557/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/161948568/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/161948568/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/182711137/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/182711137/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/189228004/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/189228004/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/148296567/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/148296567/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/189128084/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/189128084/
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https://rent21.ru/ofisnaya-nedvizhimost/2534 
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http://fortexgroup.ru/bc/tehnopark-orbita-2/offices/?block=220640#allBlocks 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://fortexgroup.ru/bc/tehnopark-orbita-2/offices/?block=220640#allBlocks
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http://fortexgroup.ru/bc/irbis/offices/?block=124860#allBlocks 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://fortexgroup.ru/bc/irbis/offices/?block=124860#allBlocks
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https://www.cian.ru/rent/commercial/171049335/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/171049335/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/186428664/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/186428664/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/186076995/ 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.cian.ru/rent/commercial/186076995/


98 
 

http://sector-
sb.ru/catalog/ops/produktsiya_kompanii_bolid/integrirovannaya_sistema_orion/bolid_orion_programmnoe_obespechenie/bo
lidarm_orion_isp_127 

 

http://www.teplovoy.ru/boylery/kosvennye/Buderus/Logalux-LT-200-1.html 
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https://ru.gearbest.com/surveillance-camera-system/pp_1606378.html?wid=1433363 

 

https://www.dns-shop.ru/product/dd3aa91c5715615e/ulicnaa-kamera-falcon-eye-fe-
i80s15m/?utm_referrer=https%3a%2f%2fwww.google.ru%2f&fa821dba_ipp_uid2=0q1MucAZBBbcj68A%2f9B70DDrrtN32qSXo
7CIMuA%3d%3d&fa821dba_ipp_uid1=1531238965354&fa821dba_ipp_key=1531238965355%2F5FuRpcgBBz3ApVNOH4KArA%
3d%3d 
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http://tricolorkin.ru/item/102-besprovodnojj-komplekt-videonablyudeniya-wi-fi-720-p-hd-cctv 

 

http://empc.ru/e-store/compact_pc_Sintrones_sbox/SBOX-2030.html 
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https://www.tinko.ru/catalog/product/023006/ 

 

http://www.pojarnie-rukava.ru/catalog/ognetushiteli-poroshkovyie-uglekislotnyie.html 
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http://www.unfire01.ru/pozharnyj-magazin/product/ognetushiteli-poroshkovyie_OP-4_5l_abce.html 

 

http://www.pojarnie-rukava.ru/catalog/ognetushiteli-poroshkovyie-uglekislotnyie.html 
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http://www.unfire01.ru/pozharnyj-magazin/product/OP-50_z_VSE_50kg.html 

 

http://www.pojarnie-rukava.ru/catalog/ognetushiteli-poroshkovyie-uglekislotnyie.html 
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http://master-gnk.ru/podstavki_pod_ognetushiteli_ 
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https://samospas.ru/catalog/pozharnoe-oborudovanie/protivogazy-briz/protivogaz-grazhdanskij-gp-7b 

 

http://www.abc01.ru/rukava.php 

 

 

 

 

 

https://samospas.ru/catalog/pozharnoe-oborudovanie/protivogazy-briz/protivogaz-grazhdanskij-gp-7b
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https://www.pogzashita.ru/shop/91/desc/stvol-rs-50 

 

https://leroymerlin.ru/product/teplogenerator-zhidkotoplivnyy-ballu-bhdp-30-15095065/ 
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https://www.tinko.ru/catalog/product/075012/ 

 

http://antipark.ru/urna-betonnaya-ubm-2.html 
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