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ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
 

Оценщики Закрытого акционерного общества «Научно-практический центр сертифицированной 

оценки» произвели оценку рыночной стоимости объектов недвижимости, принадлежащих ООО 

«Юнипрофиль», расположенных на земельном участке с кадастровым номером 770224017016 общей 

площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 (адрес в соответствии с письмом 

Департамента городского имущества города Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, 

ул. Ямская 2-я, вл. 2), в том числе: 

 Объект оценки №1. 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д.2. Наименование: все 

здание. Назначение: нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: залог.  

 Объект оценки №2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: 

все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ составляет 461,8 кв.м. 

 Объект оценки №3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: 

все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 Объект оценки №4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: 

все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 Объект оценки №5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: 

все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ составляет 90,6 кв.м. 

Указанные выше объекты оценки №№ 1-5 расположены на земельном участке с кадастровым 

номером 770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 (адрес в 

соответствии с письмом Департамента городского имущества города Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 

13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2), используемым на основании договора о 

предоставлении участка (договора аренды земли) № М-02-018741 от 26.07.2002 года. В отношении права 

аренды земельного участка установлено ограничение (обременение) права - залог в соответствии с 

договором ипотеки № 704-И от 12.12.2011 года. 

 

Дата оценки 31.01.2017г.  

Целью оценки является определение рыночной стоимости.  

Предполагаемое использование результатов оценки – для принятия управленческих решений в 

процедуре внешнего управления, в том числе для купли-продажи.  



 

 3 

Основанием для проведения оценки является Договор на оказание услуг по оценке № 2017-08 от 

31.01.2017г., заключенный между Обществом с ограниченной ответственностью «Юнипрофиль» и 

Закрытым акционерным обществом «Научно-практический центр сертифицированной оценки». 

Оценка производилась на основании предоставленной Заказчиком документации. 

Характеристики оцениваемого объекта приведены в отчете об оценке.  

Отдельные части данного отчета могут трактоваться только в связи с его полным текстом, 

принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничивающие условия.  

 

Оценка была проведена в соответствии с: 

 Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; 

 Федеральными стандартами оценки, утвержденными приказами Минэкономразвития России 

(обязательны для всех субъектов оценочной деятельности), в том числе: 

o Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. N 297. 

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

приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 298. 

o Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден 

приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 299. 

o Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7)», утвержден Приказом 

Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. N 611. 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности Некоммерческое партнерство 

"САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 

ОЦЕНКИ" (НП "АРМО"). 

 

ВЫВОД О ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

 

Рыночная стоимость оцененных объектов недвижимости, принадлежащих ООО 

«Юнипрофиль», расположенных на земельном участке с кадастровым номером 

770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 

(адрес в соответствии с письмом Департамента городского имущества города Москвы № 

33-4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2), на дату оценки 

31.01.2017 года составляет суммарно 394 965 000 (Триста девяносто четыре миллиона 

девятьсот шестьдесят пять тысяч) рублей, в том числе: 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АЖ 

522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: залог. 

342 615 000 

2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 

6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 271,9 

кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, 

стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ 

составляет 461,8 кв.м. 

37 189 000 



 

 4 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 

2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 85,2 

кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: не зарегистрировано. 

5 652 000 

4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 

2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 13,3 

кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: не зарегистрировано. 

979 000 

5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 

6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 18,1 

кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, 

стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ 

составляет 90,6 кв.м. 

8 530 000 

ВСЕГО 394 965 000 

 

В том числе, рыночная стоимость оцененных объектов недвижимости, в отношении 

которых существуют ограничения (обременения) права в форме залога на дату оценки 

31.01.2017 года составляет: 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АЖ 

522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) права: залог. 

342 615 000 

 

 

Генеральный директор Закрытого акционерного общества  

«Научно-практический центр сертифицированной оценки», 

Оценщик, Член НП АРМО (Св-во № 3043-14 от 10.10.2014г.,  

№ по реестру 1175) 

 

 

 

 

_______________/ Корнилов В.А./ 

29.03.2017 г.           м.п. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Объект оценки Объекты недвижимости, принадлежащие ООО «Юнипрофиль», 

расположенные на земельном участке с кадастровым номером 

770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, вл. 6/8 (адрес в соответствии с письмом Департамента городского 

имущества города Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. 

Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2), в том числе: 

 Объект оценки №1. 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 4514.8 

кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: залог.  

 Объект оценки №2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 

271,9 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., 

д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ 

составляет 461,8 кв.м. 

 Объект оценки №3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 

85,2 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 Объект оценки №4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 

13,3 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 Объект оценки №5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 

18,1 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., 

д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ 

составляет 90,6 кв.м. 
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Указанные выше объекты оценки №№ 1-5 расположены на 

земельном участке с кадастровым номером 770224017016 общей площадью 

5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 (адрес в 

соответствии с письмом Департамента городского имущества города 

Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, 

вл. 2), используемым на основании договора о предоставлении участка 

(договора аренды земли) № М-02-018741 от 26.07.2002 года. В отношении 

права аренды земельного участка установлено ограничение (обременение) 

права - залог в соответствии с договором ипотеки № 704-И от 12.12.2011 

года. 

У части объектов оценки общая площадь, указанная в свидетельстве 

о регистрации права, существенно отличается от фактической общей 

площади по результатам осмотра БТИ. 

Для целей настоящей оценки принимается фактическая площадь 

объектов оценки в соответствии с выписками из технических паспортов 

БТИ – определено в задании на оценку. 

Собственник объекта 

оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «Юнипрофиль» 

Место нахождения 

собственника 

Россия, 125493, г. Москва, 2-я Ямская улица, д. 2 

Оцениваемые права Право собственности на здания, расположенные на арендуемом земельном 

участке. 

Вид определяемой 

стоимости 

Рыночная 

Задача проведения оценки 

(предполагаемое 

использование результата 

оценки) 

Для принятия управленческих решений в процедуре внешнего управления, 

в том числе для купли-продажи. 

Дата оценки 31.01.2017 года 

Выбранный вариант 

наилучшего и наиболее 

эффективного 

использования объекта 

оценки 

№№ объекта оценки Выбранный вариант НиНЭИ 

1 Административное здание 

2 Административное здание 

3 Производственно- складское, мастерская-склад 

4 Контрольно-пропускной пункт 

5 Административное здание 
 

 

Подробное описание, состав, параметры и характеристики объекта оценки, перечень 

правоустанавливающих документов, а также документов, определяющих количественные и 

качественные характеристики оцениваемого имущества приведены далее в отчёте.  

 

Отчет об оценке выполнен оценщиком Закрытого акционерного общества «Научно-

практический центр сертифицированной оценки» Корниловым Владимиром Анатольевичем. 

 

 

 

Информация о Закрытом акционерном обществе «Научно-практический центр 

сертифицированной оценки»: 

Полное фирменное 

наименование  

Закрытое  акционерное  общество  

«Научно-практический центр сертифицированной оценки» 

Сокращенное фирменное 

наименование  
ЗАО «НПЦСО» 

Телефон  (495) 789-12-26,  (909) 999-87-88 

E-mail info@ocenka77.ru 

mailto:info@ocenka77.ru
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Сайт в сети интернет www.ocenka77.ru 

Дата и номер 

государственной регистрации 

№935.581 от 11/03/1997г., присвоен Государственным 

учреждением Московская регистрационная палата. 

ИНН 7712095679 

КПП  774301001 

ОГРН  1027739510996   от 06.11.2002 г. 

ОКПО 46347461 

ОКВЭД 70.31.2 

Место нахождения 125445, г. Москва, ул. Смольная, д.69 

Почтовый адрес 141070, г. Королёв, ул. Ленина, д. 2Ж, офис 505 

Сведения о страховании 

ответственности компании 

Ответственность юридического лица застрахована в ОАО 

«САК «ЭНЕРГОГАРАНТ» на сумму 10 000 000 руб. 

Полис страхования ответственности оценщика № 160000-035-

000068 на срок с 17.04.2016 г. по 16.04.2018 г. 

 

Информация об оценщике: 

Фамилия, Имя, Отчество 

оценщика 
Корнилов Владимир Анатольевич 

Информация о членстве 

оценщика в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Член НП «АРМО», свидетельство о членстве № 3043-14 от 

10.10.2014 г., № по реестру 1175 от 22.02.2008 г. 

Полное 

наименование 

 Некоммерческое партнерство 

«САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 

ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ 

РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 

ОЦЕНКИ» 

Краткое 

наименование 

 НП «АРМО»  

Адрес 
 ул. Ленинская Слобода, 26, оф. 449, 

Москва, 115280 

Почтовый адрес  а/я 10, Москва, 115184 

Телефон  +7 495 269 2729, +7 499 372 7273 

Email  armo@sroarmo.ru 
 

Квалификация, документы о 

профессиональном 

образовании оценщика 

Диплом МИПК РЭА им. Г. В. Плеханова серия ПП №328492 от 

30.06.2001 г., по программе «Профессиональная оценка и 

экспертиза объектов и прав собственности» специализация 

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 

Информация о повышении 

квалификации оценщика 

Удостоверение о повышении квалификации по программе 

«Практика оценки стоимости недвижимости» в НОУ ДПО 

«ИПО». Регистрационный номер 0065/2014 от 18.04.2014 г. 

Стаж работы оценщика в 

оценочной деятельности 
С 1995 г. по настоящее время. 

Сведения о страховании 

гражданской 

ответственности оценщика 

Ответственность застрахована в страховой акционерной 

компании «Энергогарант» на сумму 1 000 000 руб. Договор 

(Полис) обязательного страхования ответственности оценщика 

№ 160000-035-000070 на срок с 17.04.2016 г. по 16.04.2018 г. 

Сведения о юридическом лице, 

с которым оценщик заключил 

трудовой договор 

Закрытое акционерное общество «Научно-практический центр 

сертифицированной оценки», ОГРН 1027739510996 от 

06.11.2002 года, место нахождения: 125445, г. Москва, ул. 

Смольная, д. 69 

 

 

 

http://www.ocenka77.ru/
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

 

В настоящей оценке использовались сравнительный и доходный подходы (кроме объекта 

оценки № 4).  

Анализ используемых данных и сделанных допущений позволяет сделать вывод, что 

результаты расчетов двумя подходами обладают приблизительно одинаковой достоверностью.  

На этом основании результатам присвоен одинаковый вес. В результате справедливая 

стоимость определялась как среднее арифметическое от результатов оценки двумя подходами 

(кроме объекта оценки № 4). 

 

№№ 

п.п. Объект оценки 

Рыночная стоимость, рублей 

доходным 

подходом 

сравнительным 

подходом 
ИТОГОВАЯ 

1 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д.2. 

Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. 

Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77 АЖ 

522061 выдано 17.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: залог. 

333 802 223 351 427 517 342 614 870 

2 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 

2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. 

Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 

522092 выдано 23.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является 

адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской 

из технического паспорта БТИ составляет 

461,8 кв.м. 

33 274 495 41 103 433 37 188 964 

3 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. 

Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство 

о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522091 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

5 188 757 6 114 302 5 651 530 
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№№ 

п.п. Объект оценки 

Рыночная стоимость, рублей 

доходным 

подходом 

сравнительным 

подходом 
ИТОГОВАЯ 

4 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. 

Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство 

о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522094 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

Не применялся 979 259 979 259 

5 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 

5. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство 

о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522095 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является 

адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской 

из технического паспорта БТИ составляет 

90,6 кв.м. 

8 184 553 8 874 451 8 529 502 

 

В соответствии со статьей 30 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО №7)»: «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об 

оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о 

возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если 

в задании на оценку не указано иное.» 

В настоящем отчете результатам сравнительного и доходного подходов присвоен 

одинаковый вес и результат оценки занимает среднее положение между результатами 

сравнительного и доходного подходов.  

На этом основании оценщиками приняты интервалы изменения стоимости от меньшей до 

большей величины рыночной стоимости объектов оценки на основе доходного и сравнительного 

подходов.  

Стоимость объекта оценки № 4 рассчитывалась только сравнительным подходом. Для 

определения интервала, в котором содержится стоимость объекта определен средний разброс от 

рыночной стоимости до границ интервала в процентах для других объектов, которые находятся на 

том же арендуемом участке и эксплуатируются совместно с указанным объектом. Разброс 

составил от +/-2,6% до +/- 10,5%. Средний разброс составил 6,55% от рыночной стоимости. Эта 

величина использована для построения границ интервала для объекта оценки № 4. 
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№№ 

п.п. Объект оценки 
Граница интервала, руб. 

Нижняя Верхняя 

1 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, 

ул. Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о 

государственной регистрации права собственности 77 АЖ 

522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: залог. 

333 802 000 351 428 000 

2 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, 

ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. 

Назначение: нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о 

государственной регистрации права собственности 77АЖ 

522092 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я 

Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического 

паспорта БТИ составляет 461,8 кв.м. 

33 274 000 41 103 000 

3 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, 

ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. 

Назначение: нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о 

государственной регистрации права собственности 77АЖ 

522091 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

5 189 000 6 114 000 

4 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, 

ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. 

Назначение: нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о 

государственной регистрации права собственности 77АЖ 

522094 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

915 000 1 043 000 

5 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, 

ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. 

Назначение: нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о 

государственной регистрации права собственности 77АЖ 

522095 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я 

Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического 

паспорта БТИ составляет 90,6 кв.м. 

8 185 000 8 874 000 
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ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

 

Рыночная стоимость оцененных объектов недвижимости, принадлежащих ООО 

«Юнипрофиль», расположенных на земельном участке с кадастровым номером 

770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 (адрес 

в соответствии с письмом Департамента городского имущества города Москвы № 33-4-

6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2), на дату оценки 31.01.2017 

года составляет суммарно 394 965 000 (Триста девяносто четыре миллиона девятьсот 

шестьдесят пять тысяч) рублей, в том числе: 

 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 

4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: залог. 

342 615 000 

2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 461,8 кв.м. 

37 189 000 

3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

5 652 000 

4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

979 000 

5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

8 530 000 
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зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 90,6 кв.м. 

ВСЕГО 394 965 000 

 

В том числе, рыночная стоимость оцененных объектов недвижимости, в отношении 

которых существуют ограничения (обременения) права в форме залога на дату оценки 

31.01.2017 года составляет: 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 

2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 

4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по Москве. Существующие 

ограничения (обременения) права: залог. 

342 615 000 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки: 

(Описание, позволяющее 

осуществить его 

идентификацию. Вид, состав 

и адрес (местонахождение) 

объекта оценки) 

Объекты недвижимости, принадлежащие ООО 

«Юнипрофиль», расположенные на земельном участке с кадастровым 

номером 770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. 

Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 (адрес в соответствии с письмом 

Департамента городского имущества города Москвы № 33-4-6011/15-

(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2), в том числе: 

 Объект оценки №1. 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: залог.  

 Объект оценки №2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 461,8 кв.м. 

 Объект оценки №3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

 Объект оценки №4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

 Объект оценки №5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 
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зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 90,6 кв.м. 

Указанные выше объекты оценки №№ 1-5 расположены на 

земельном участке с кадастровым номером 770224017016 общей 

площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 

(адрес в соответствии с письмом Департамента городского имущества 

города Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, вл. 2), используемым на основании договора о 

предоставлении участка (договора аренды земли) № М-02-018741 от 

26.07.2002 года. В отношении права аренды земельного участка 

установлено ограничение (обременение) права - залог в соответствии с 

договором ипотеки № 704-И от 12.12.2011 года. 

У части объектов оценки общая площадь, указанная в 

свидетельстве о регистрации права, существенно отличается от 

фактической общей площади по результатам осмотра БТИ. 

Для целей настоящей оценки принимается фактическая 

площадь объектов оценки в соответствии с выписками из технических 

паспортов БТИ – определено в задании на оценку. 

Имущественные права на объект оценки: Право собственности на здания, расположенные на 

арендуемом земельном участке. 

Цель оценки: Расчет рыночной стоимости. 

Предполагаемое 

использование 

результата 

оценки и 

связанные с 

этим 

ограничения: 

Предполагаемое 

использование результата 

оценки: 

Для принятия управленческих решений в процедуре 

внешнего управления, в том числе для купли-

продажи. 

Ограничения, связанные с 

использованием 

результата оценки: 

Для принятия управленческих решений в процедуре 

внешнего управления. 

Вид стоимости Рыночная. 

Дата оценки (дата определения стоимости 

объекта оценки): 
31.01.2017 года. 

Срок проведения оценки: С 31.01.2017 года по 21.03.2017 года. 

Итого всего объектов оценки: 5 
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3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ 

Допущения и ограничения, на которых должна 

основываться оценка: 

Безусловная правоприменимость всех документов, 

предоставленных Заказчиком. 

Наличие обременений, в т.ч. действующих 

(заключенных на срок более 11 мес.) договоров 

аренды, с указанием необходимости их учета 

или не учета: 

Нет. Оценщик не учитывает обременения при 

расчете рыночной стоимости объектов оценки. 

Дополнительные сведения: Оценка проводится на основании документов, 

предоставленных Заказчиком.  

Оценщик исходит из предположения о 

верности, юридической значимости и 

необходимости использования всех документов, 

предоставленных Заказчиком. 
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4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка была проведена в соответствии с: 

 Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; 

 Федеральными стандартами оценки, утвержденными приказами Минэкономразвития России 

(обязательны для всех субъектов оценочной деятельности), в том числе: 

o Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 

2015 г. N 297. 

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

приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 298. 

o Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден 

приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 299. 

o Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7)», утвержден Приказом 

Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. N 611. 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности Некоммерческое партнерство 

"САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 

ОЦЕНКИ" (НП "АРМО"). 

 

Обоснование применения стандартов 

Статьей 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

от 29.07.1998г. №135-ФЗ установлено, что при осуществлении оценочной деятельности 

Оценщик обязан применить Федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила 

оценочной деятельности, принятые саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой является Оценщик. В связи с вышеизложенным, настоящий Отчет выполнен в 

соответствии с требованиями перечисленных стандартов. 
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5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

(ОЦЕНЩИКАХ), О ПРИВЛЕЧЕННЫХ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 

СПЕЦИАЛИСТАХ 

Сведения о Заказчике Общество с ограниченной ответственностью «Юнипрофиль» 

Место нахождения: 125493, г. Москва, 2-я Ямская улица, д. 2 

ИНН 7743067368 / КПП 771501001 / ОГРН 1027743014804 от 03.12.2002г. 

Руководитель: Внешний управляющий Чуткин Евгений Геннадьевич, 

действующий на основании Определения Арбитражного суда города Москвы 

от 23.09.2016г. по делу №А40-200095/15 

Тел.: (910) 981-26-88, E-mail: 313042@mail.ru 

 

Сведения об 

оценщике 
Корнилов Владимир Анатольевич 

Информация о 

членстве 

оценщика в 

саморегулируемой 

организации 

оценщиков 

Член НП «АРМО», свидетельство о членстве № 3043-14 от 10.10.2014 г., № по 

реестру 1175 от 22.02.2008 г. 

Полное наименование 

 Некоммерческое партнерство 

«САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 

АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 

ОЦЕНКИ» 

Краткое наименование  НП «АРМО»  

Адрес 
 ул. Ленинская Слобода, 26, оф. 449, Москва, 

115280 

Почтовый адрес  а/я 10, Москва, 115184 

Телефон  +7 495 269 2729, +7 499 372 7273 

E-mail  armo@sroarmo.ru 
 

Квалификация, 

документы о 

профессиональном 

образовании 

оценщика 

Диплом МИПК РЭА им. Г. В. Плеханова серия ПП №328492 от 30.06.2001 г., по 

программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав 

собственности» специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 

Информация о 

повышении 

квалификации 

оценщика 

Удостоверение о повышении квалификации по программе «Практика оценки 

стоимости недвижимости» в НОУ ДПО «ИПО». Регистрационный номер 0065/2014 

от 18.04.2014 г. 

Стаж работы 

оценщика в 

оценочной 

деятельности 

С 1995 г. по настоящее время. 

Сведения о 

страховании 

гражданской 

ответственности 

оценщика 

Ответственность застрахована в ПАО «Страховая акционерная компания 

«Энергогарант» на сумму 1 000 000 руб. Договор (Полис) обязательного 

страхования ответственности оценщика № 160000-035-000070 на срок с 17.04.2016 

г. по 16.04.2018 г. 

Сведения о 

юридическом лице, 

с которым 

оценщик заключил 

трудовой договор 

 

Полное фирменное 

наименование  

Закрытое акционерное общество «Научно-

практический центр сертифицированной оценки» 

Сокращенное фирменное 

наименование  
ЗАО «НПЦСО» 

Телефон  (495) 789-12-26,  (909) 999-87-88 

E-mail info@ocenka77.ru 

Сайт в сети интернет www.ocenka77.ru 
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Дата и номер 

государственной 

регистрации 

№935.581 от 11/03/1997г., присвоен 

Государственным учреждением Московская 

регистрационная палата. 

ИНН 7712095679 

КПП  774301001 

ОГРН  1027739510996   от 06.11.2002 г. 

ОКПО 46347461 

ОКВЭД 70.31.2 

Место нахождения 125445, г. Москва, ул. Смольная, д.69 

Почтовый адрес 
141077, Московская обл., г. Королев, Октябрьский 

бульвар, д. 14, офис 10 

Сведения о страховании 

ответственности 

компании 

Ответственность застрахована в ПАО «Страховая 

акционерная компания «Энергогарант» на сумму 

10 000 000 руб. Полис страхования 

ответственности оценщика № 160000-035-000068 

на срок с 17.04.2016 г. по 16.04.2018 г. 
 

 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях 

и специалистах 

Иные организации и специалисты к проведению оценки и подготовке отчета об оценке не 

привлекались. 
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ 

ПОЛУЧЕНИЯ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об Объекте оценки, 

полученной от Заказчика, при визуальном осмотре объекта оценки и в ходе независимых 

исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что представленная Заказчиком или 

сторонними специалистами информация является надежной и достоверной. Недостаток информации 

восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным 

опытом Оценщика. Количественные и качественные характеристики объектов, подлежащих оценке, 

установлены по результатам осмотра объекта оценки, а также на основании следующих 

правоустанавливающих и технических документов, предоставленных Заказчиком: 

 

Правовая информация  Объект оценки №1. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве.  

 Объект оценки №2. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве.  

 Объект оценки №3. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве.  

 Объект оценки №4. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве.  

 Объект оценки №5. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве.  

 

Договор о предоставлении участка (договора аренды земли) № М-

02-018741 от 26.07.2002 года с Дополнительным соглашением № М-

02-018742 от 02.02.2005 г.  

Технические характеристики  Объект оценки №1. 

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 

18.02.2008г. 

 Объект оценки №2. 

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 

10.05.2007г. 

Справка БТИ о состоянии здания от 11.05.2007г. 

Справка N 7609/22 от 16.05.2007 года об идентификации адреса 

объекта (здания, строения, сооружения) зарегистрированного в 

Адресном реестре. 

 Объект оценки №3. 

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 

07.06.2007г. 

 Объект оценки №4. 
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Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 

10.05.2007г. 

Справка БТИ о состоянии здания от 11.05.2007г. 

Справка N 7610/22 от 16.05.2007 года об идентификации адреса 

объекта (здания, строения, сооружения) зарегистрированного в 

Адресном реестре. 

 Объект оценки №5. 

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 

10.05.2007г. 

Справка БТИ о состоянии здания от 11.05.2007г. 

Справка N 7611/22 от 16.05.2007 года об идентификации адреса 

объекта (здания, строения, сооружения) зарегистрированного в 

Адресном реестре. 

Бухгалтерская информация Справка о балансовой стоимости Объекта оценки не предоставлена. 

Рыночная информация Интернет-сайты и/или печатные издания специализированных 

организаций. Ссылки на конкретные источники информации 

указаны далее по тексту Отчета. 

Иная информация Письмо Департамента городского имущества города Москвы № 33-

4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года. 

 

Копии перечисленных документов приводятся в Приложении 2 к настоящему Отчету. 
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7. ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА 

Составивший настоящий Отчет Оценщик гарантирует, что: 

 Изложенные в данном Отчете факты верны и соответствуют действительности; 

 Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат 

Специалистам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов 

применения полученного результата проведения оценки Объекта. 

 Оценка Объекта проводилась Оценщиками при соблюдении требований к независимости 

оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной 

деятельности: 

o Оценщики не являются учредителями, собственниками, акционерами, должностными 

лицами или работниками юридического лица - Заказчика. Не являются лицами, имеющими 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщики не состоят с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве. 

o В отношении объекта оценки оценщики не имеют вещные или обязательственные права вне 

договора. 

o Оценщики не являются участниками (членами) или кредиторами юридического лица - 

Заказчика. Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

o При работе над Отчетом не допускается вмешательство Заказчика либо иных 

заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность 

результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, 

подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

o ЗАО «НПЦСО» не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является 

аффилированным лицом Заказчика. 

 Оценка проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом № 

135-ФЗ от 29 июля 1998 года "Об оценочной деятельности в Российской Федерации, а также в 

соответствии со Стандартами оценки, указанными в разделе 4 настоящего Отчета. 

 Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, 

были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи с чем 

обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения 

доказательственного значения. 

 Ни одно лицо не оказывало давления на Оценщика, подписавшего данный Отчет. 

  Размер денежного вознаграждения не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

 Расчетная стоимость признается действительной на дату оценки. 

 Защита прав Заказчика обеспечивается страхованием ответственности Оценщика и ЗАО 

«НПЦСО». Дополнительная имущественная ответственность обеспечена средствами 

компенсационного фонда саморегулируемой организации, указанной в п. 2.3. настоящего 

договора. Размер, порядок и основания наступления дополнительной ответственности 

установлены гражданским законодательством и статьей 24.6 ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

№№ объекта 

оценки 

Наименование документа 

1 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АЖ 522061 

выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве.  

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 18.02.2008г. 

2 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522092 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве.  

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 10.05.2007г. 

Справка БТИ о состоянии здания от 11.05.2007г. 

Справка N 7609/22 от 16.05.2007 года об идентификации адреса объекта (здания, 

строения, сооружения) зарегистрированного в Адресном реестре. 

3 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522091 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. 

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 07.06.2007г. 

4 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522094 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. 

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 10.05.2007г. 

Справка БТИ о состоянии здания от 11.05.2007г. 

Справка N 7610/22 от 16.05.2007 года об идентификации адреса объекта (здания, 

строения, сооружения) зарегистрированного в Адресном реестре. 

5 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522095 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве.  

Выписка из технического паспорта на здание (строение) от 10.05.2007г. 

Справка БТИ о состоянии здания от 11.05.2007г. 

Справка N 7611/22 от 16.05.2007 года об идентификации адреса объекта (здания, 

строения, сооружения) зарегистрированного в Адресном реестре. 

Земельный 

участок 

Договор о предоставлении участка (договора аренды земли) № М-02-018741 от 

26.07.2002 года с Дополнительным соглашением № М-02-018742 от 02.02.2005 г. 

Письмо Департамента городского имущества города Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 

13.05.2015 года. 

 

Информация о балансовой стоимости объектов оценки на дату оценки не предоставлена. 

 

Реквизиты юридического лица – собственника оцениваемых объектов недвижимости: 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью 

«Юнипрофиль» 

Сокращенное наименование ООО «Юнипрофиль» 

Дата государственной регистрации 03.12.2002г. 

ОГРН 1027743014804 

Место нахождения 125493, г. Москва, 2-я Ямская улица, д. 2 

ИНН / КПП 7743067368 / 771501001 
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Местоположение оцениваемых объектов 

Объекты оценки расположены в северо-восточном административном округе г. Москвы по 

адресу: г. Москва, ул. 2-я Ямская, д. 2. Территория вокруг Объекта оценки облагорожена. В наличии 

все инженерные коммуникации. 

Ближайшая станция метрополитена «Марьина Роща» расположена в 500 метрах от 

оцениваемых объектов. В 100 метрах проходит ТТК. 

Окружение смешенное, в основном представлено зданиями деловой сферы и жилыми 

многоэтажными зданиями. 

Участок фактически располагается на второй линии улицы Сущевский Вал (ТТК), являющегося 

крупным и значимыми транспортным коридором г. Москвы.  

Месторасположение рассматриваемого объекта недвижимости можно охарактеризовать как 

выгодное для размещения объектов делового значения - близость станции метро и наземного 

общественного транспорта, близость крупной автомагистрали. 

 

Расположение объекта оценки на карте города Москвы: 

 
 

Информация из публичной кадастровой карты по объектам, подлежащим оценке: 
 

 Объект оценки №1. 
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Тип: Здание 

Кад. номер: 77:02:0024017:1040 

Адрес: Москва г, ул Ямская 2-я, д 2 

Кадастровая стоимость: 536 613 055,31 руб. 

Общая площадь: 4 514,8 кв.м 

Основные характеристики  

общая этажность: 6 

подземная этажность: 1 

завершение строительства: 1953 

ввод в эксплуатацию: 1953 

Назначение: Нежилое здание 

 

 Объект оценки №2 

 
Тип: Здание 

Кад. номер: 77:02:0024017:1039 

Адрес: Москва г, ул Ямская 2-я, д 2, строен. 1 

Кадастровая стоимость: 69 868 820,68 руб. 

Общая площадь: 461,8 кв.м 

Основные характеристики  

общая этажность: 1 

подземная этажность: 0 

завершение строительства: 1965 

ввод в эксплуатацию: 1965 

Назначение: Нежилое здание 

 

 Объект оценки №3 

Тип: Здание 

Кад. номер: 77:02:0024017:1046 

Адрес: Москва г, ул Ямская 2-я, д 2, строен. 2 

Кадастровая стоимость: 3 087 797,95 руб. 

Общая площадь: 85,2 кв.м 

Основные характеристики  

общая этажность: 1 

подземная этажность: 0 

завершение строительства: 1967 

ввод в эксплуатацию: 1967 

Назначение: Нежилое здание 
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 Объект оценки №4 

 
Тип: Здание 

Кад. номер: 77:02:0024017:1048 

Адрес: Москва г, ул Ямская 2-я, д 2, строен. 3 

Кадастровая стоимость: 413 880,71 руб. 

Общая площадь: 13,3 кв.м 

Основные характеристики  

общая этажность: 1 

подземная этажность: 0 

завершение строительства: 1967 

ввод в эксплуатацию: 1967 

Назначение: Нежилое здание 

 

 Объект оценки №5 

Тип: Здание 

Кад. номер: 77:02:0024017:1047 

Адрес: Москва г, ул Ямская 2-я, д 2, строен. 4 

Кадастровая стоимость: 5 181 923,17 руб. 

Общая площадь: 90,6 кв.м 

Основные характеристики  

общая этажность: 1 

подземная этажность: 1 
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завершение строительства: 1967 

ввод в эксплуатацию: 1967 

Назначение: Нежилое здание 

 
 

Земельный участок. Кадастровый номер: 77:02:0024017:16 

 
Тип: Земельный участок 

Кад. номер: 77:02:0024017:16 

Адрес: г. Москва, 2-я Ямская улица, вл. 2 

Категория земель: Земли населённых пунктов 

Форма собственности: Собственность публично-правовых образований 

Кадастровая стоимость: 138 183 784,95 руб. 

Уточненная площадь: 5 385 кв. м 

Разрешенное использование: Для размещения производственных и административных зданий, 

строений, сооружений и обслуживающих их объектов 

по документу: Эксплуатации производственно-административных зданий 

 

Осмотр Объекта оценки 

Осмотр Объекта оценки проведен Оценщиком Корниловым Владимиром Анатольевичем 

17.02.2017 года.  

Фотографии по результатам осмотра приведены в Приложении №3 к настоящему отчету. 

По результатам осмотра установлены основные конструктивные элементы оцениваемого строения: 

Общее описание  Преимущественно кирпичные здания, капитальность не ниже 2. 

Количественные У части объектов оценки общая площадь, указанная в 
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характеристики элементов, 

входящих в состав объекта 

оценки 

свидетельстве о регистрации права, существенно отличается от 

фактической общей площади по результатам осмотра БТИ: 

№№ объекта 

оценки 

Общая площадь, кв.м 

По св-ву о 

регистрации права 

По выписке из тех. 

паспорта БТИ 

1 4514,8 4514,8 

2 271,9 461,8 

3 85,2 85,2 

4 13,3 13,3 

5 18,1 90,6 

Для целей настоящей оценки принимается фактическая площадь 

объектов оценки в соответствии с выписками из технических 

паспортов БТИ – определено в задании на оценку. 

Санитарные и 

электротехнические работы 

Отопление центральное от ТЭЦ. Холодное и горячее 

водоснабжение, канализация и электричество от городских сетей. 

Год постройки 1953 - 1967 

Качественные характеристики 

объекта оценки 

 

Материал стен – кирпич, оштукатурено и окрашено. 

Перекрытия сборные - железобетонные. 

Оконные проемы – пластиковые стеклопакеты и деревянные 

стандартные рамы. 

Напольное покрытие – линолеум, ламинат, плитка. 

Дверные проемы – металлические, пластиковые и деревянные. 

Потолок – частично подвесной гипсокартонный / оштукатуренный 

и окрашенный. 

Кровля скатная металлическая по деревянной обрешетке. 

Объект оценки находится в рабочем состоянии. 

По результатам визуального осмотра требуется частичный ремонт: 

части фасада, цоколя, внутренних стен, потолков, покрытия пола. 

Текущее использование 

объекта оценки 

Административное. 

 

Определение класса оцениваемого объекта недвижимости 
 

Для проведения оценки объекты были классифицированы в соответствии со следующими 

таблицами (источник – «О краткой классификации недвижимости», 

http://www.ocenchik.ru/docs/163.html): 

 

Офисные помещения 

№ 

п/п 
Характеристика 

Классы 

А В С D 

1 

Местоположение, 

транспортная 

доступность 

  

центр города; 

районы, 

приближенные к 

центру; локальные 

центры города; 

на главных 

магистралях и 

площадях с 

удобным подъездом 

5 

районы средней 

удаленности; 

некоторая 

удаленность от 

транспортных 

артерий, с удобным 

подъездом 

4 

удаленные районы; 

окраина; 

неудобный подъезд 

3 

в глубине 

территории 

промпредприятия и 

на первых этажах 

жилых домов 

  

2 

http://www.ocenchik.ru/docs/163.html
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Офисные помещения 

№ 

п/п 
Характеристика 

Классы 

А В С D 

2 Состояние 

новое 

строительство; 

высококачественная 

отделка в отличном 

состоянии 

5 

срок эксплуатации 

5-7 лет, 

высококачественная 

отделка в отличном 

или хорошем 

состоянии 

4 

устаревшие 

офисные или 

реконструированные 

здания иного 

назначения; 

стандартный 

ремонт, отделка в 

отличном или 

хорошем состоянии 

3 

изначально 

помещения иного 

назначения; в 

удовлетворительном 

состоянии или 

требующие ремонта 

2 

3 

Конструктивно- 

планировочные 

решения 

высота помещения 

не менее 3,3м; 

вспомогательная 

площадь не более 

10% 

5 

помещения не 

менее 3,0м; 

вспомогательная 

площадь не более 

20%  

4 

высота помещения 

не менее 3,0м; 

коридорная система; 

различные 

планировочные 

решения в рамках 

одного здания 

3 

размещение в 

подвальных, 

полуподвальных 

помещениях, в 

производственных 

корпусах 

2 

4 Парковка 

подземная парковка 

или крытая 

многоуровневая 

наземная парковка с 

крытым переходом 

в здание  

5 

организованная 

охраняемая 

парковка с 

достаточным 

количеством мест; 

удобный подъезд к 

территории 

парковки 

4 

недостаточное 

количество мест на 

неохраняемой 

наземной 

автопарковке; 

стесненность, 

неудобный подъезд 

3 
отсутствие парковки 

  
2 

5 Инфраструктура 

развернутая 

инфраструктура 

централизованного 

обеспечения 

арендаторов 

оргтехникой, 

средствами связи и 

телекоммуникации, 

конференц-залы, 

средства бытового 

обслуживания, 

питания и отдыха 

5 

недостаточная 

инфраструктура 

обслуживания 

бизнеса и отдыха 

при наличии 

развитой 

инфраструктуры в 

непосредственной 

близости от зданию 

4 

недостаточная 

инфраструктура 

обслуживания 

бизнеса и отдыха 

3 

отсутствие 

инфраструктуры 

  

2 

  Интервал класса 20-25   16-19   12-15   8-12   

 

Как можно заметить, данная краткая классификация удобна в применении, отражает качество 

имеющейся недвижимости, и позволяет легко и быстро сориентироваться в отнесении недвижимости к 

тому или иному классу. 

 

Определение принадлежности объекта оценки к конкретному классу офисных помещений: 

Наименование параметра Характеристика параметра для рассматриваемого объекта Значение 

параметра  

местоположение 

Помещения обладают хорошей транспортной доступностью, 

как автомобильным, так и городским общественным 

транспортом. В непосредственной близости ТТК. Удаление 

от станции метро 500м. 

5 
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Наименование параметра Характеристика параметра для рассматриваемого объекта Значение 

параметра  

состояние 
Устаревшее офисное здание со стандартной отделкой в 

хорошем состоянии (требуется частичный ремонт) 
2 

конструктивно-

планировочные решения 

Высота основных помещений не менее 3,0м. Коридорная 

система. Различные планировочные решения в рамках одного 

здания. 

3 

парковка 
Закрытая парковка с недостаточным количеством мест. 

Удобный подъезд к территории парковки 
2 

инфраструктура 
Наличие минимальной инфраструктуры обслуживания 

бизнеса и отдыха. 
3 

ИТОГО 15 

ВЫВОД по принадлежности к классу офисных помещений С 

 

Оценщики допускают, что объекты могут быть классифицированы каким-либо иным способом, 

c использованием альтернативной классификации, но это не должно отразиться на результатах оценки, 

так как классификация используется только для обоснованного отбора аналогов и анализа 

ценообразующих факторов. 

 

Выводы: 

Оценщиком были сделаны следующие заключения о факторах, которые являются 

основополагающими для определения рыночной стоимости объекта оценки: 

o Местоположение – помещения обладают хорошей транспортной доступностью, как 

автомобильным, так и городским общественным транспортом. В непосредственной близости 

расположена одна из главных радиальных магистралей города – ТТК. Удаление от станции метро 

«Марьина Роща» - 500 м; 

o Общее состояние зданий и внутренних санитарно-технических и электротехнических устройств 

удовлетворительное - требуется частичный ремонт; 

o На земельном участке, используемом на праве аренды для обслуживания объектов оценки 

существует парковка с недостаточным количеством мест. Подъезд к территории парковки удобный. 

Территория обнесена металлическим ограждением. 

o Вид права на объекты оценки – собственность; 

o Вид права на земельный участок - аренда; 

o Ограничения или обременения – зарегистрирована ипотека по объекту оценки №1 и залог на право 

аренды земельного участка, используемого для обслуживания объектов оценки. 

 



 

31 

 

9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Понятие 

наиболее 

эффективного 

использования 

(НЭИ) 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное и 

разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, 

причем непременно условие физической возможности, должного обеспечения и 

финансовой оправданности такого рода действий. 

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с 

выгодами для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и наиболее эффективного 

использования является результатом суждений оценщика на основе его 

аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт. 

В практике оценки недвижимости положение о наиболее эффективном 

использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной 

оценки объекта. 

Основные 

критерии 

анализа НЭИ 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта 

используются четыре основных критерия анализа: 

1. Физическая возможность - физическая возможность реализации наиболее 

эффективного использования рассматриваемого объекта, соответствие ресурсному 

потенциалу. 

2. Юридическая допустимость – характер, срок и форма предполагаемого 

использования не должна противоречить законодательству и правовым 

ограничениям существующим, либо потенциальным. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить доход равный или больший суммы 

операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат. 

4. Максимальная эффективность - кроме получения чистого дохода как 

такового, наиболее эффективное использование подразумевает наибольшую 

продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых 

подтверждается рынком. Т.е. либо максимизацию чистого дохода собственника, 

либо достижение максимальной стоимости самого объекта  

Анализ НЭИ Задача данного анализа НЭИ объекта оценки – определить варианты дальнейшего 

использования оцениваемых объектов исходя из анализа экономической среды, 

опираясь на вышеуказанные критерии анализа НЭИ. 

Объекты оценки предназначены для использования в качестве офиса класса С или 

производственно-складских помещений класса С. Помещения можно использовать 

только в качестве помещений данного назначения, так как их использование в 

другом качестве приведет к необходимости переоформления документов.  

Земельный участки относятся к категории земель населенных пунктов с видом 

разрешенного использования: для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и обслуживающих их объектов.  

С точки зрения законодательно разрешенного использования приоритетным является 

размещение офисного здания (объект оценки № 1) и вспомогательных офисно-

производственно-складских зданий (объекты оценки №№ 2-5). 

По заключениям Оценщиков, единственным вариантом использования объекта 

оценки, является его текущее использование, а именно эксплуатация и сдача в 

аренду в качестве офисного здания (объект оценки № 1) и вспомогательных офисно-

производственно-складских зданий (объекты оценки №№ 2-5). 

Таким образом, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта 

оценки является использование объекта оценки в качестве офисного здания (объект 
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оценки № 1) и вспомогательных офисно-производственно-складских зданий 

(объекты оценки №№ 2-5), т.е при его текущем использовании. 

Поскольку Оценщик не располагает информацией о возможности изменения 

целевого назначения земельных участков в составе объекта оценки, дальнейшее 

рассмотрение остальных критериев наилучшего и наиболее эффективного 

использования объекта оценки в данном анализе Оценщик счел нецелесообразным. 

Заключение по 

анализу НЭИ 

Исходя из анализа НЭИ, и в его рамках: анализа состава, состояния, назначения и 

технических параметров объектов, их расположения, доступности, экономической 

среды и анализа рынка, сделан вывод о наиболее эффективном использовании 

объекта оценки достигается при его использовании по прямому назначению, в 

качестве офисного здания класса С (объект оценки № 1) и вспомогательных офисно-

производственно-складских зданий (объекты оценки №№ 2-5), в том числе: 

№№ объекта оценки Выбранный вариант НиНЭИ 

1 Административное здание 

2 Административное здание 

3 Производственно- складское, мастерская-склад 

4 Контрольно-пропускной пункт 

5 Административное здание 
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10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

10.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ 

Глобальная экономика имеет предпосылки для ускорения в течение следующих двух лет, 

однако появились неопределенности вокруг будущей политики США, а несколько стран с 

формирующимся рынком теперь, как предполагается, будут расти медленнее, говорится в 

сообщении Международного валютного фонда. 

В обновлении своих прогнозов, сделанных в докладе «Перспективы развития мировой 

экономики» в октябре 2016 года, МВФ сообщил, что глобальный валовой внутренний продукт 

увеличится на 3,4% в 2017 году и на 3,6% в 2018 году, что неизменно по сравнению с предыдущим 

прогнозом. 

Новый набор прогнозов включает в себя допущения для измененного набора мер политики в 

государствах и более высокую цену на нефть, говорится в сообщении Фонда. Тем не менее, в 

настоящее время предполагается, что страны с развитой экономикой будут расти несколько 

быстрее, а развивающиеся страны, где финансовые условия, как правило, затягиваются, чуть более 

медленно. 

Среди первых, МВФ в настоящее время ожидает, что США вырастут на 2,5% в 2018 году, что 

на четыре десятых процентного пункта больше, чем ожидалось ранее. 

Параллельно с этим, в Великобритании рост составит 1,4% в этом году, по сравнению с 

предыдущим прогнозом 1,7%. Это больше, чем пересмотренный вверх с 1,1% до 1,5% показатель 

2017 года. Италия, с другой стороны, теперь вырастет меньше как в 2017 году, так и в 2018 году, 

на 0,7% и 0,8% соответственно, а не на 0,9% и 1,1%. 

Страны с формирующимся рынком и развивающиеся страны вырастут на 4,5% и 4,8% в те же 

два года, причем первые на одну десятую процентного пункта меньше, чем предполагалось ранее. 

Прогноз роста для стран АСЕАН-5 и Индии в 2017 году был скорректирован вниз, как и для 

Латинской Америки и Карибского бассейна и Ближнего Востока в течение двух лет. 

В Саудовской Аравии дела обстоят особенно плохо, а новые прогнозы экономистов Фонда 

говорят о расширении на 0,4% и 2,3%, что на 1,6 и 0,3% меньше, чем МВФ заявил в октябре. 

С прогнозом в 0,2%, экономика Бразилии в настоящее время, как предполагается, будет расти 

на 0,3% медленнее в 2017 года. Мексика вырастет на 0,6% меньше в оба года, ВВП увеличится на 

1,7% и 2,0%. 

Прогноз роста экономики Китая в 2017 году был пересмотрен с 6,2% до 6,5%. Несмотря на 

понижение прогноза для Индии, субконтинент все еще выглядит лучше других с ростом на 7,2% и 

7,7% в аналогичном временном горизонте. 

Экономика США 

Экономический рост в США замедлился больше, чем ожидалось, в четвертом квартале, так 

как снижение поставок соевых бобов давило на экспорт, но устойчивые потребительские расходы 

и рост бизнес инвестиций дает основания полагать, что экономика будет продолжать расширяться. 

Валовой внутренний продукт вырос на 1,9% в годовом исчислении, заявило Министерство 

торговли в своей первой оценке за четвертый квартал. Это было резкое торможение по сравнению 

с темпом роста в 3,5% в третьем квартале. 

В результате, экономика выросла лишь на 1,6% в 2016 году, самый слабый темп роста с 2011 

года. В первой половине года на экономическом росте отрицательно сказывалась дешевая нефть и 

сильный доллар, который подорвал прибыли компаний и негативно сказался на бизнес 

инвестициях. Коррекция запасов также отрицательно повлияла на рост в прошлом году. 

Экономика выросла на 2,6% в 2015 году. 

Объем промышленного производства в США вырос самыми быстрыми темпами более чем за 

два года в декабре, благодаря росту в коммунальном секторе и медленному движению вперед в 

обрабатывающей промышленности. Последние является признаком устойчивого, но 

впечатляющего экономического роста. 
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Промышленное производство - это мера производства на заводах, шахтах и коммунальных 

услуг - увеличилось на 0,8% по сравнению с месяцем ранее, сообщила Федеральная резервная 

система, самый большой рост с ноября 2014 года. Экономисты, опрошенные The Wall Street 

Journal, ожидали увеличение на 0,7%. Коэффициент использования производственных мощностей 

увеличился на 0,6% до 75,5%, в соответствии с оценками. 

Производство в обрабатывающей промышленности, крупнейший компонент промышленного 

производства, выросло на 0,2% в декабре, в связи с увеличением переработки первичных металлов 

и производства автомобилей. Отчет показал, что выпуск продукции в коммунальной сфере, во 

многом отражение погоды, вырос на 6,6% в прошлом месяце, самый сильный прирост с декабря 

1989 года, который был "в основном из-за возвращения к более нормальной температуре ниже 

необычно теплой погоды в ноябре", - сообщила ФРС. Производство в горнодобывающем секторе 

не изменилось в декабре. Нефтяная и газовая промышленности продемонстрировали успехи, 

которые были компенсированы в других местах. 

В целом промышленное производство увеличилось на 0,5% за последние 12 месяцев на фоне 

небольшого увеличения производства в обрабатывающей промышленности, неудач шахтеров и 

большого прироста в секторе коммунальных услуг. 

Дефицит торгового баланса США вырос незначительно в 2016 году до $502,3 млрд., самый 

высокий уровень за четыре года, что подчеркивает трудности для администрации Трампа по 

приведению торговых перспектив нации в равновесие. Дефицит торгового баланса США стал 

самым крупным с 2012 года. В последний раз страна закончила год с профицитом в середине 

1970-х годов, когда президентом был Джеральд Форд. 

В декабре, в то же время, дефицит торгового баланса уменьшился, как и ожидалось. 

Показатель в последний месяц 2016 года опустился на 3,2% до $44,3 млрд., сообщило Бюро 

экономического анализа. Экономисты, опрошенные MarketWatch, прогнозировали дефицит в 

размере $44,9 млрд. Экспорт вырос на 2,7% до $190,7 млрд., отчасти благодаря большему объему 

поставок пассажирских самолетов и их частей. Импорт увеличился всего на 1,5% до $235,0 млрд., 

поскольку спрос на фармацевтические препараты, мобильные телефоны и телевизоры снизился. 

Министерство труда сообщило, что индекс потребительских цен вырос на 0,3% в декабре, 

после роста на 0,2% в ноябре. В течение 12 месяцев до декабря, индекс потребительских цен 

увеличился на 2,1%, самый большой рост в годовом исчислении с июня 2014 года. Индекс 

потребительских цен вырос на 1,7% за год до ноября. Увеличение было в соответствии с 

ожиданиями экономистов. Индекс потребительских цен увеличился на 2,1% в 2016 году, по 

сравнению с приростом на 0,7% в 2015 году. 

Так называемый базовый индекс потребительских цен, который исключает цены на 

продовольствие и энергоносители, вырос на 0,2% в декабре после того, как показал такое же 

увеличение в ноябре. В результате, базовый индекс потребительских цен вырос на 2,2% в течение 

12 месяцев до декабря, по сравнению с 2,1% в ноябре. 

Экономика США генерировала 227 тыс. новых несельскохозяйственных рабочих мест в 

январе, самый большой прирост за четыре месяца. Экономисты, опрошенные MarketWatch, 

прогнозировали рост числа новых рабочих мест на 197 тыс. Уровень безработицы вырос до 4,8% 

по сравнению с 4,7% месяцем ранее, говорится в сообщении Министерства труда. 

Средняя заработная плата возросла на 0,1% до $26 в час. Почасовая оплата увеличилась на 

2,5% с января 2015 года по январь 2016 года, по сравнению с 2,8% в предыдущем месяце. 

Количество рабочих часов не изменилось и составило 34,4 в неделю после того, как показатель 

декабря был немного пересмотрен. 

Комбинированный прирост занятости за декабрь и ноябрь, тем временем, был на 39 тыс. 

ниже, чем сообщалось ранее. Правительство заявило, что 157 тыс. новых рабочих мест было 

создано в декабре вместо 156 тыс. Ноябрьский прирост был урезан до 164 тыс. от 204 тыс. 

Экономика стран Европейского союза 

С учетом сезонных колебаний ВВП вырос на 0,5% в зоне евро и на 0,6% в ЕС-28 в четвертом 

квартале 2016 года, по сравнению с предыдущим кварталом, в соответствии с предварительной 
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оценкой, опубликованной Eurostat, статистическим бюро Европейского Союз. В третьем квартале 

2016 года ВВП вырос на 0,4% в зоне евро и на 0,5% в ЕС-28. 

По сравнению с тем же кварталом прошлого года, с учетом сезонных колебаний, ВВП вырос 

на 1,8% в зоне евро и на 1,9% в ЕС-28 в четвертом квартале 2016 года, после аналогичных + 1,8% 

и + 1,9% в предыдущем квартале. 

За весь 2016 год ВВП вырос на 1,7% в зоне евро и на 1,9% в ЕС-28. 

В ноябре 2016 года по сравнению с октябрем 2016 года, с учетом сезонных колебаний, объем 

промышленного производства вырос на 1,5% в зоне евро и на 1,6% в ЕС-28, по оценкам Eurostat, 

статистического управления Европейского Союза. В октябре 2016 года промышленное 

производство выросло на 0,1% в зоне евро, в то время как в ЕС-28 оно упало на 0,1%. 

В ноябре 2016 года по сравнению с ноябрем 2015 года объем промышленного производства 

увеличился на 3,2% в зоне евро и на 3,1% в ЕС-28. 

Согласно первой оценке Eurostat, объем экспорта товаров из зоны евро в остальную часть 

мира в ноябре 2016 года составил €184,2 млрд., увеличившись на 6% по сравнению с ноябрем 2015 

года (€173,8 млрд.). Импорт из остального мира составил €158,3 млрд., рост на 5% по сравнению с 

ноябрем 2015 года (€150,9 млрд.). В результате в зоне евро профицит в торговле товарами с 

остальным миром в ноябре 2016 года составил €25,9 млрд., по сравнению с + €22,9 млрд. в ноябре 

2015 года. Объем внутренней торговли вырос до €154,0 млрд. в ноябре 2016 года, увеличившись 

на 5% по сравнению с ноябрем 2015 года. 

Экспорт товаров из ЕС-28 в ноябре 2016 года составил €156,8 млрд., на 5% больше по 

сравнению с ноябрем 2015 года (€148,7 млрд.). Импорт из остального мира составил €149,9 млрд., 

также на 5% больше по сравнению с ноябрем 2015 года (€143,0 млрд.). В результате в ЕС-28 

профицит в торговле товарами с остальным миром в ноябре 2016 года составил €6,9 млрд., по 

сравнению с + €5,7 млрд. в ноябре 2015 года. Объем внутренней торговли вырос до €281,0 млрд. в 

ноябре 2016 года, +5% по сравнению с ноябрем 2015 года. 

Годовая инфляция в зоне евро была на уровне 1,8% в январе 2017 года, по сравнению с 1,1% 

в декабре 2016 года, в соответствии с предварительной оценкой Eurostat. Основные компоненты 

инфляции в зоне евро выглядели следующим образом: цены на энергетические товары имели 

самый высокий годовой показатель роста в январе (8,1%, по сравнению с 2,6% в декабре), затем 

идут цены на продукты питания, алкоголь и табак (1,7%, по сравнению с 1,2% в декабре), услуги 

(1,2%, по сравнению с 1,3% в декабре) и неэнергетические промышленные товары (0,5%, по 

сравнению с 0,3% в декабре). 

Сезонно выровненный уровень безработицы в зоне евро составил 9,6% в декабре 2016 года, 

по сравнению с 9,7% в ноябре 2016 года и по сравнению с 10,5% в декабре 2015 года. Это самый 

низкий показатель с мая 2009 года. Уровень безработицы в ЕС-28 составил 8,2% в декабре 2016 

года, неизменный по сравнению с ноябрем 2016 года и по сравнению с 9,0% в декабре 2015 года. 

Это по-прежнему самый низкий показатель в ЕС-28 с февраля 2009 года. Эти данные 

опубликованы Eurostat. 

По оценкам Eurostat, 20,065 млн. мужчин и женщин в ЕС-28, из которых 15,571 млн. в зоне 

евро, были безработными в декабре 2016 года. По сравнению с ноябрем 2016 года, число 

безработных сократилось на 159 тыс. в ЕС-28 и 121 тыс. в зоне евро. По сравнению с декабрем 

2015 года, численность безработных снизилась на 1,839 млн. в ЕС-28 и 1,256 млн. в зоне евро. 

Экономика Японии 

The Nikkei, японское ежедневное издание, сообщило прогноз одиннадцати частных научно-

исследовательских институтов относительно темпов роста экономики страны. ВВП Японии, 

вероятно, вырастет умеренными темпами примерно на 1% в 2017 финансовом году в связи с 

оживлением экспорта автомобилей и электронных компонентов. ВВП в 4 квартале 2016 года, 

вероятно, покажет в годовом исчислении рост на 1%. Реальный рост ВВП, вероятно, будет 

находиться между 1,0% и 1,5% в первой половине 2017 года, выше потенциальных темпов роста 

около 0,8%. 
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Промышленное производство в Японии выросло на 0,5% по сравнению с предыдущим 

месяцем в ноябре, говорится в сообщении Министерства экономики, торговли и промышленности. 

Показатель превысил прогнозы – рост на 0,3% после прироста на 1,5% в ноябре. В годовом 

исчислении объем промышленного производства вырос на 3,0% - в соответствии с ожиданиями и 

по сравнению с 4,6% в предыдущем месяце. Промышленное производство, как прогнозируется, по 

сравнению с предыдущим месяцем увеличится на 3,0% в январе и 0,8% в феврале. 

Торговый баланс Японии был положительным на уровне 641,4 млрд. иен в декабре, резко 

увеличившись от 138,9 млрд. иен годом ранее. Это четвертый месяц подряд, когда объем экспорта 

превысил объем импорта, говорится в сообщении министерства. Экономисты, опрошенные в 

Nikkei, прогнозировали профицит в размере 290,0 млрд. иен. 

Объемы экспорта Японии также расширилась на 8,4% в декабре по сравнению с годом ранее, 

после роста на 7,4% в ноябре, второй месяц подряд роста. Импорт сократился на 2,6% до 6,038 

трлн. иен в декабре, 24-е подряд ежемесячное падение. 

Базовые потребительские цены в Японии падали самыми медленными годовыми темпами 

почти за год в декабре - признак того, что инфляция должна вернуться в ближайшие месяцы на 

фоне роста расходов на нефть и цен на импорт из слабой иены. 

Базовый индекс потребительских цен в национальном масштабе, который включает в себя 

нефтепродукты, но исключает нестабильные цены на свежие продукты питания, понизился на 

0,2% в декабре по сравнению с годом ранее, показали правительственные данные, по сравнению 

со средним прогнозом рынка – падение на 0,3%. Это был 10-й месяц подряд снижения, однако оно 

было самым маленьким с февраля 2016 года, когда изменение индекса было нулевым. Данные 

показали, что общий индекс потребительских цен вырос на 0,3% в декабре по сравнению с тем же 

месяцем годом ранее. 

Уровень безработицы оставался стабильным на уровне 3,1% в декабре, соответствуя 

прогнозу аналитиков, сообщает Национальное бюро статистики. Безработица была в целом 

стабильной в течение последних 12 месяцев, колеблясь от 3,0% до 3,3%. Это намного ниже 

уровней, наблюдаемых после финансового кризиса, когда уровень безработицы поднялся выше 

5%. 

Отношение количества вакансий к числу ищущих работу выросло до 1,43 в декабре с 1,42 в 

предыдущем месяце. Это означает, что было 143 открытых вакансии на каждые 100 лиц, ищущих 

работу в составе рабочей силы. 

Уровень безработицы в Японии снизился до 3,1% в 2016 году в первый раз за более чем 

двадцать лет, сообщило Министерство внутренних дел и коммуникаций. Согласно заявлению 

министерства, число безработных в Японии составило 2,08 миллиона человек, в то время как 

безработица среди мужчин составила 3,3%, а среди женщин - 2,8%. 

В 2016 году 64,4 миллиона человек в Японии было зарегистрировано в качестве занятых, что 

на 640 тыс. больше, чем годом ранее. Неработающая часть населения, в том числе лица в возрасте 

старше 65 лет, снизилась до 44,2 миллиона человек. 

Экономика России 

Россия становится ближе к выходу из рецессии. Предварительная оценка Федеральной 

службы государственной статистики (Росстат) показала, что ВВП России снизился на 0,2% в 2016 

году. Это было выше ожиданий - сокращение на 0,5%, согласно консенсусу Bloomberg. 

Данные свидетельствуют о том, что две отрасли, в частности, подтолкнули экономику 

вперед: производство выросло на 1,4% в 2016 году, а добыча природных ресурсов увеличилась на 

0,2%. Тем не менее, на другой стороне, потребление остается слабым. Оптовая и розничная 

торговля упали на 3,6%. 

Кроме того, Росстат также пересмотрел данные по изменению ВВП в 2015 году до падения 

на 2,8%, по сравнению с предварительной оценкой – сокращение на 3,7%. Этот пересмотр, как 

представляется, произошел из-за цикла движения запасов, оказывающего меньшее лобовое 

сопротивление росту. Согласно данным по ВВП, валовое накопление капитала снизилось гораздо 
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меньше, чем считалось ранее (-13,0% против -20,9%), в то время как инвестиции в основной 

капитал на самом деле упали больше. 

 

Темпы роста ВВП России, % к аналогичному кварталу предыдущего года 

 
Промышленное производство в России выросло на 3,2% в годовом исчислении в декабре 

2016 года, после роста на 2,7% в ноябре и превысив рыночные ожидания - рост на 1,5%. Это 

самый большой рост с декабря 2014 года, так как основные направления деятельности росли 

быстрее: обрабатывающее производство (на 2,6% по сравнению с 2,5% в ноябре), 

горнодобывающая промышленность (2,9% по сравнению с 2,7%) и производство электроэнергии, 

газа и воды (5,5% по сравнению с 4,1%). В месячном исчислении объем промышленного 

производства подскочил на 7,4%. 

Положительное сальдо торгового баланса России увеличилось на 2,2% до $9,140 млрд. в 

ноябре 2016 года с $8,94 млрд. в том же месяце годом ранее, что значительно выше ожиданий 

рынка - профицит в размере $7,6 млрд. Экспорт вырос на 4,9%, первое увеличение с июля 2014 

года; а импорт вырос на 6,4%, четвертый месяц подряд. В первые одиннадцать месяцев 2016 года 

профицит торгового баланса сократился на 42,7% до $78,59 млрд. от $137,21 за тот же период 

2015 года, так как экспорт упал на 19,8%, а импорт сократился гораздо более медленными – на 

1,9%. 

Потребительские цены в России выросли на 5 процентов в годовом исчислении в январе 2017 

года, после роста на 5,4% в предыдущем месяце и ниже рыночных ожиданий - 5,1%. Это был 

самый низкий уровень инфляции с июня 2012 года, а более медленными темпами росли цены на 

продукты питания, одежду и обувь, мебель и бытовую технику, а также развлекательные и 

культурные мероприятия. В месячном исчислении цены выросли на 0,6%, по сравнению с 0,4% в 

декабре. 

Уровень безработицы в России в ноябре оказался ниже рыночных ожиданий 5,4% и снизился 

до 5,3% в декабре 2016 года с 5,4% месяцем ранее. Число безработных уменьшилось на 11 тыс. до 

4,103 млн., а численность экономически активного населения увеличилась на 200 тыс. до 76,9 млн. 

человек, что составляет 52% от общей численности населения. 

 Источник: http://www.ereport.ru/reviews/rev201701.htm 

10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

ОБЛАСТИ 

Объект оценки представляет собой нежилые здания на обособленной и огороженной 

территории с возможностью использовать имеющиеся земельные участки для парковки автомобилей. 

Окружающая застройка представлена жилыми, общественными (школы и т.п.) и административными 

зданиями.  

В разделе 8 определена принадлежность объекта оценки к классу офисных помещений С. 

http://www.ereport.ru/stat.php?razdel=monthly&count=ru&table=rugdp&time=2
http://www.ereport.ru/stat.php?razdel=monthly&count=ru&table=rugdp&time=2
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10.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 

НЕДВИЖИМОСТИ 

 «Пересмотры коммерческих условий в сегменте аренды продолжились в III квартале 2016 г. 

При этом, мы видим активность крупных компаний, которые переезжают в новые офисы на более 

выгодных условиях (в том числе и с расширением занимаемых площадей). Вместе с тем с начала года 

сильными драйверами спроса остаются государственные структуры и финансовые организации.  

Текущая структура спроса по типу сделок демонстрирует увеличение активности по 

приобретению офисов в собственность относительно прошлого года. Регулярность и объемы сделок 

снизились по сравнению с докризисными периодами, но с начала 2016 г. 20% сделок пришлось на 

сегмент «продаж», тогда как в аналогичный период 2015 г. доля не превышала 6%». (Источник: 

Colliers) 

 

 

 
Источник: Обзор недвижимости группы компаний «Конти», «Обзор рынка недвижимости Москвы, 3 

квартал 2016г.», www.konti.ru. 

10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

«Как и ожидалось, в начале 2016 года сроки реализации большинства строящихся объектов 

были перенесены. По многим проектам срок сдвинулся на 2017 г. Некоторые проекты из офисных 

были перепрофилированы в жилые. По-прежнему достаточно большой объем (около миллиона кв.м) 

офисных помещений находится в стадии строительства. Однако активность на этих стройках настолько 

http://www.konti.ru/
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низкая, что ввод в эксплуатацию этих объектов растянется на ближайшие года три, как минимум».  

(Источник: Cushman & Wakefield) 

По итогам 2016 года объем ввода ожидается наименьшим за 10 лет.  (Источник: Jones Lang 

LaSalle) 

 

 

 

 

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных рисков. 

 
 

«Основная активность до конца года будет сосредоточена в децентрализованных субрынках…  

Что касается сегмента продаж то роста цен на офисы мы не ожидаем по крайней мере до 

середины 2017 г., однако рынок будет становится более сбалансированным с точки зрения спроса и 
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предложения, количество сделок на рынке продаж и приобретений офисной недвижимости будет 

умеренным». (Источник: Colliers)  

«Рост поглощения качественных офисных площадей на фоне ожидаемого снижения объема ввода 

в эксплуатацию приведет к дальнейшему снижению уровня вакантных площадей в офисах Москвы.  

По мере восстановления рынка увеличение запрашиваемых ставок аренды в Москве будет 

происходить неравномерно. В первую очередь рост ожидается в деловых районах, которые сегодня 

наиболее востребованы на фоне снизившихся ставок аренды, – между Садовым кольцом и третьим 

транспортным кольцом. Собственники офисных зданий в районе МКАД на фоне высокой конкуренции 

как с децентрализованными, так и менее уда-ленными объектами начнут увеличивать ставки аренды в 

последнюю очередь. Рост арендных ставок может произойти не раньше второго полугодия 2017 г.» 

(Источник: Knight Frank). 

Источник: Обзор недвижимости группы компаний «Конти», «Обзор рынка недвижимости Москвы, 3 

квартал 2016г.», www.konti.ru. 

10.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

Ввод новых офисных площадей за год (с 3 кв. 2015) составил около 474 тыс.м², что является 

рекордно низким показателем за последние несколько лет. За 2015 и начало 2016 года установился 

тренд снижения строительной активности, возникший из-за перепроизводства строительства в 

предшествующие годы, вызвавшее избыточность предложения. По-прежнему высока доля переносов 

сроков ввода в эксплуатацию строящихся объектов.  

В динамике спроса наметился разворот, после падения последних двух лет. Количество сделок 

возросло относительно прошлого года, крупные кампании наращивают ликвидные инвестиционные 

активы. В результате баланс спроса и предложения стабилизировался.  

Средние значения арендных ставок продолжили снижение:  

 в классе «A» – 29.5 тыс.руб./м²/год (-10% за год) или 456 $ /м²/год (-16% за год);  

 в классе «B» – 14.7 тыс.руб./м²/год (-20% за год) или 228 $ /м²/год (-25% за год).  

Незначительное снижение ставок капитализации свидетельствует о стабилизации уровня 

инвестиционных рисков.  

Говоря о тенденциях и прогнозах рынка офисной недвижимости, эксперты отмечают, с одной 

стороны – последствия кризиса последних двух лет (перепроизводство и снижение строительной 

активности), с другой – стабилизацию и потенциал для роста (восстановление баланса спроса и 

предложения, рост объемов инвестиций). Окончательный срок выхода из кризиса рынка офисной 

недвижимости специалисты связывают с общим улучшением состояния экономики, 

прогнозирующийся со второй половины 2017 года. 

 

http://www.konti.ru/


 

41 

11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п.23 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО N 1)» (утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 

2015 г. N 297) :  

23. Проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

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

объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 
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12. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ И МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПРИМЕНЯЕМЫХ 

ПОДХОДОВ 

Основные подходы, 

применяемые при 

оценке 

При проведении оценки используются три основных концептуальных подхода: 

сравнительный, доходный, затратный. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 

объединенных общей методологией. Методом оценки является 

последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Сравнительный 

подход 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на 

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

которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 

целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 

В соответствии с п.22 Федерального стандарта оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО N 7)» (утвержден Приказом Министерства экономического 

развития РФ от 25 сентября 2014 г. N  611) : 

22. При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик 

учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с 

известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, 

которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 

указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику 

рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения 

расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику 

объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости 

(единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 

или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе 

оценки недвижимости 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. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется 

путем изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) 

предложений с объектами-аналогами или соответствующей информации, 

полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 

оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 



 

43 

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 применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные 

сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, 

соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное 

значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с 

которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их 

совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного 

участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение 

площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для 

определения других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа 

и устаревания, ставок капитализации и дисконтирования. 

Вывод о возможности использования и выбор методов в рамках 

сравнительного подхода к оценке. 

Применение данного подхода обуславливается объемом информации, 

необходимым для его реализации. В случае наличия достаточного объема 

информации, применение данного подхода, в целях настоящей оценки, в 

соответствии с техническим заданием, и предполагаемым использованием 

результатов оценки, является приоритетным для оценки всех видов недвижимого 

имущества. 

Изучив рынок и имея достаточный объем достоверной и доступной для 

анализа информации о ценах предложения и характеристиках объектов-аналогов, 

оценщик сделал вывод о целесообразности использования сравнительного 

подхода для оценки данного вида недвижимого имущества.  

Для объекта оценки наиболее корректно применение метода 

сравнительного анализа продаж с использованием элементов регрессионного 

анализа. 

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

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки. 
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В соответствии с п.23 Федерального стандарта оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО N 7)» (утвержден Приказом Министерства экономического 

развития РФ от 25 сентября 2014 г. N  611) : 

23. При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться 

методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков 

или методом капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов 

недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их 

ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 

соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от 

объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на 

основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с 

произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по 

ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 

недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой 

динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей 

ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, 

принимаемой. в расчет модели возврата капитала, способов - и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 

недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и 

стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) 

капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого 

(капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве 

источника доходов следует рассматривать арендные платежи; з) оценка 

недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может 

проводиться на основании информации об операционной деятельности этого 

бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к 

оцениваемой недвижимости. 

Вывод о возможности использования и выбор методов в рамках доходного 

подхода к оценке. 

На дату оценки применение данного подхода по мнению оценщика 

целесообразно, так как имеется вся необходимая информация.  

Для объекта оценки наиболее корректно применение метода прямой 

капитализации.  

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

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки, с учетом износа и устареваний. Затратами на 
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воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта 

оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

В соответствии с п.24 Федерального стандарта оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО N 7)» (утвержден Приказом Министерства экономического 

развития РФ от 25 сентября 2014 г. N  611) : 

24. При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов 

недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, 

например, жилых и нежилых помещений; 

б) 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; 

в) 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); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с 

использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей 

последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов 

капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем 

суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли 

предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав 

на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с 

использованием затратного подхода земельный участок оценивается как 

незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства 

производится на основании: 

 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных 

объектов; 

 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из 

специализированных справочников; 

 сметных расчетов; 

 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

 других данных; 
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ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются 

как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, 

непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, 

сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-

монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами 

экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, 

косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов 

капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости 

недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего 

(экономического) устареваний. При этом износ и устаревания относятся к 

объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой 

недвижимости. 

Вывод о возможности использования и выбор методов в рамках затратного 

подхода к оценке. 

На дату оценки применение данного подхода по мнению оценщика 

нецелесообразно, так как: 

 В соответствии с п.24 в) Федерального стандарта оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО N 7)» (утвержден Приказом Министерства 

экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. N  611) 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) – в настоящей 

оценке оцениваются офисные помещения, которые имеют активный 

рынок продаж и аренды, и, кроме того, не являются объектами 

недвижимости специального назначения и использования. 

Особенности 

оценки земельных 

участков 

Основной особенностью определения рыночной стоимости земли 

является то, что она рассчитывается исходя из наиболее эффективного, а не 

существующего или текущего использованием земельного участка. При этом 

застроенный участок условно рассматривается как незастроенный. 

Наиболее эффективным использованием земли (НЭИ) является наиболее 

вероятное использование земельного участка, которое физически возможно, 

экономически оправдано, соответствует требованиям законодательства, 

финансово осуществимо и при котором расчетная величина стоимости 

земельного участка будет максимальной.  

Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим 

использованием земельного участка. В этом случае стоимость земли будет 

являться стоимостью при существующем использовании, а нерыночной 

стоимостью. 

Применение принципа наиболее эффективного использования означает, 

что рыночная стоимость земли определяется не по фактическому доходу от 

существующего использования земельного участка, который может быть очень 

незначительным, а исходя из ожидаемых доходов от других видов его 

использования. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования 

позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от 
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данного земельного участка независимо от того, застроен участок или нет, и 

какое здание или сооружение на нем находится в момент оценки. 

Основные факторы, влияющие на формирование рыночной стоимости земли 

К основным факторам, влияющим на формирование рыночной стоимости 

земли, относятся: 

 полезность, которая связана с ожиданиями доходов от использования 

земельного участка и, в свою очередь, зависит от социальных, 

экономических, правовых и природных факторов;  

 ограниченность (дефицит) земли, которая выражается, в том, что на рынок 

может быть выставлено ограниченное количество земельных участков; 

 спрос на землю, который выражается в том, что стоимость земли 

определяется платежеспособным уровнем покупателей (уровнем доходов 

населения); 

 внешнее окружение и местоположение, которое создает различные виды 

полезности земельного участка;  

 меры государственного регулирования, которые устанавливают ограничения 

в способах использования земли и, следовательно, получения дохода.  

Эти факторы следует учитывать при проведении анализа наиболее 

эффективного использования земли и прогнозирования доходов от оцениваемого 

земельного участка. 

При проведении анализа наиболее эффективного использования (НЭИ) 

земли в составе застроенного участка применяется методы, направленные на 

выделение стоимости земли из стоимости единого объекта недвижимости.  

Рыночная стоимость земельных участков определяется исходя из 

принципов полезности, спроса и предложения, замещения, изменения, внешнего 

влияния, изложенных в разделе II Методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 

Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р. 

При оценке земли, как территории или пространства, применяются 

только методы сравнительного и доходного подхода.  

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется, 

так как земля нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за 

исключением уникальных случаев создания искусственных островов. 

Особенности применения затратного подхода 

Методы затратного подхода применяются в комбинированных методах 

определения стоимости земли в составе единого объекта недвижимости.  

Особенности применения сравнительного подхода 

Результаты, полученные методами сравнительного подхода, во всех 

странах с развитым земельным рынком считаются самыми надежными и 

достоверными. 

В отечественных условиях применение сравнительных методов в данный 

момент времени пока затруднено или невозможно для целого ряда категорий 

земель, в частности, сельскохозяйственных и лесных угодий, в силу недостатка 

необходимой информации о сделках и отсутствия открытого рынка земельных 

участков. 

Особенности применения доходного подхода 

Доходный подход заключается в преобразовании периодических доходов 

в абсолютную величину стоимости. 

Оценка земли методами доходного подхода может проводиться 

посредством капитализации земельной ренты, рассчитываемой в виде: 

 арендных платежей за землю; 
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 чистого операционного дохода, образующегося при использовании 

земельного участка.  

Выделяют два вида методов доходного подхода: 

 методы прямой капитализации дохода; 

 методы дисконтирования денежных потоков.  

Прямая капитализация заключается в использовании коэффициентов 

капитализации, рассчитанных по данным сделок с земельными участками. 

Методы дисконтирования денежных потоков заключаются в 

суммировании всех будущих доходов, дисконтированных на день определения 

стоимости. 

Наиболее надежные и приемлемые результаты дают методы прямой 

капитализации, когда в качестве коэффициентов капитализации используются 

величины, рассчитанные по данным сделок с земельными участками.  

Методы дисконтирования денежных потоков или сокращенно ДДП 

признаются недостаточно надежными способами оценки рыночной стоимости 

из-за большой неопределенности исходных параметров, учитываемых в 

расчетах. Они представляют собой только прогнозные характеристики, которые 

всегда сопряжены с ошибками.  

Кроме прогнозов методы ДДП применяются для проведения анализа 

наиболее эффективного использования, расчета инвестиционной стоимости и 

расчета рыночной стоимости недвижимости, ориентированной на инвестиции, 

прежде всего, в районах с высокой плотностью застройки. 

Методы ДДП также целесообразно применять для оценки единых 

объектов недвижимости, разделение стоимости которых по элементам не имеет 

экономического смысла или невозможно, например, многолетних насаждений, 

сельскохозяйственных угодий, обустроенных мелиоративными сооружениями, 

прудовых хозяйств. 
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13. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С 

ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

В разделе 12. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И 

МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПРИМЕНЯЕМЫХ ПОДХОДОВ сделан вывод о том, что на 

дату оценки применение затратного подхода по мнению оценщика нецелесообразно. 

На этом основании Оценщик не использует затратный подход для расчета рыночной 

стоимости объекта оценки. 
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14. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С 

ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В разделе 12. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И 

МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПРИМЕНЯЕМЫХ ПОДХОДОВ сделан вывод о том, что на 

дату оценки применение сравнительного подхода по мнению оценщика целесообразно. 

На этом основании Оценщик использует сравнительный подход для расчета рыночной 

стоимости объекта оценки. 

Для объекта оценки наиболее корректно применение метода сравнительного анализа продаж с 

использованием элементов регрессионного анализа. 

Объект оценки из следующих объектов права: 

 Объект оценки №1. 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. 

Назначение: нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права собственности 

77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: залог.  

 Объект оценки №2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все 

здание. Назначение: нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ составляет 461,8 кв.м. 

 Объект оценки №3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все 

здание. Назначение: нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 Объект оценки №4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все 

здание. Назначение: нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 Объект оценки №5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все 

здание. Назначение: нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ составляет 90,6 кв.м. 

Указанные выше объекты оценки №№ 1-5 расположены на земельном участке с кадастровым 

номером 770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 (адрес 

в соответствии с письмом Департамента городского имущества города Москвы № 33-4-6011/15-(0)-1 от 

13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2), используемым на основании договора о 

предоставлении участка (договора аренды земли) № М-02-018741 от 26.07.2002 года. В отношении 

права аренды земельного участка установлено ограничение (обременение) права - залог в соответствии 

с договором ипотеки № 704-И от 12.12.2011 года. 

 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов 

Для проведения оценки оценщиками были отобраны предложения на продажу объектов 

недвижимости аналогичных оцениваемому.  
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В соответствии с п.п. е) п. 22 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 

7)» (утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. N 611): 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 

элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

Для увеличения достоверности результата оценки в рамках сравнительного подхода, оценщик 

принял решение отбирать аналоги максимально соответствующие объекту оценки по большинству 

элементов сравнения, заявленным в ФСО №7. 

Оценщиками отбирались предложения на продажу частей зданий, аналогичных оцениваемому 

по всем основным ценообразующим факторам:  

 передаваемые имущественные права на строения – право собственности; 

 выставлены на продажу не ранее в течение 6-и месяцев до даты оценки и действительны 

на дату оценки;  

 отсутствие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 условия продажи типичные для рынка; 

 незначительно удавленных от ТТК, хорошо доступные в транспортном отношении, 

готовые к эксплуатации; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики) полностью соответствуют объекту оценки – 

офисы класса С; 

 не требующие капитального ремонта;  

 со всеми необходимыми для работы коммуникациями;  

 расположенные на арендуемых земельных участках (типичное право для г. Москвы), 

площадью необходимой и достаточной для эксплуатации.  

 

Обоснование использования в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов  

Из рассмотрения исключались аналоги: 

 расположенные на первой линии основных торговых коридоров, так как такое 

местоположение предполагает более высокую стоимость чем у оцениваемого объекта. 
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Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

№ Описание аналога 
Источник 

информации 

1 

здание 

Москва, район Нижегородский, Подъемная ул., 14С37 

Авиамоторная,  613 600 000 руб., 85 819 руб. за м² 

Тип здания: административное здание 

Общая площадь: 7 150 м² 

Этажей в здании: 10 

Здание (ОСЗ). м. Авиамоторная. ОСЗ представляет собой 10-этажное 

административное здание, расположенное на 1-й линии Подъемной улицы, в 

5 минутах езды от станций метро Площадь Ильича и Авиамоторная.  Здание 

оснащено всеми центральными коммуникациями.Перед зданием 

организована охраняемая парковка, земельный участок находится в стадии 

оформления в долгосрочную аренду на 49 лет. Площадь ЗУ - 0,3 Га: пятно 

застройки и парковка на 30 машин. Помещения здания находятся в хорошем, 

рабочем состоянии, частично сданы в краткосрочную аренду и полностью 

готовы к въезду.  Планировка: кабинетная. Вентиляция: приточно-вытяжная. 

Кондиционирование: сплит-системы. Безопасность: круглосуточный доступ. 

Парковка: наземная. Лифты: 3 (КМЗ). Провайдеры: коммерческие. Лот 16842 

Rentavik Real Estate  +7 495 768-37-33 , +7 915 236-96-78 

www.cian.ru 

2 

здание 

Москва, район Нижегородский, Автомобильный проезд, 10  Новохохловская, 

7 мин. пешком 

609 500 000 руб., 90 297 руб. за м² 

Общая площадь: 6 750 м² 

Этажей в здании: 4 

Участок: в собственности 

Категория: действующий 

Отопление: центральное 

Предлагается на продажу комплекс из двух зданий на Автомобильном 

проезде. 

Комплекс зданий расположен в Нижегородском районе ЮВАО г. Москвы. 

Отличная транспортная доступность обеспечена непосредственно близким 

расположением объекта к ТТК и Волгоградскому проспекту. В шаговой 

доступности находится станция МЦК "Новохохловская" (480 м). Ближайшая 

станция метро "Волгоградский проспект" (1,5 км). Комплекс включает 2 

здания (2-этажное и 4-этажное). Общая площадь зданий 6 750 кв. м. 

Год постройки зданий 1990 г. 

Перекрытия в зданиях железобетонные. Высота потолков от 2,9 до 7,1 м. 

+7 495 256-40-94 , +7 925 324-33-64 

www.cian.ru 

3 

Москва, район Хорошевский, 4-я Магистральная ул., 5С11 

Полежаевская, 7 мин. пешком 

51 500 000 руб. 100 000 руб. за м² 

Тип здания: отдельно стоящее здание 

Общая площадь: 515 м² 

Окружение и специализация района: промзона, реконструируемая под офисы 

и торговлю, строительство нового жилья. Отделка: Выполнена стандартная 

офисная отделка. Планировка: Залы и кабинеты. Парковка: наземная на 

огороженной территории. 

+7 926 917-76-27 PENNY LANE REALTY Коммерческий отдел 

www.cian.ru 

4 

здание 

Москва, район Текстильщики, 1-й Грайвороновский проезд, 2С1 

70 000 000 руб.  100 000 руб. за м² 

Тип здания: свободное 

Общая площадь: 700 м² 

Этажей в здании: 2 

www.cian.ru 
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№ Описание аналога 
Источник 

информации 

Высота потолков: 3 м 

Класс: C 

Участок: в аренде 

Категория: действующий 

Вентиляция: естественная 

Кондиционирование: местное 

Отопление: центральное 

Система пожаротушения: спринклерная 

Отдельно стоящее здание с производством и офисом на территории 

производственно-складского комплекса. 1 км от ТТК. 1977 года постройки 

(капремонт 1992), собственность, земля в аренде у города. Фундамент 

кирпич, 700 м2, 75кВт мощность, центральное отопление и канализация, 

интернет. Подвал: производство и складские помещения; первый этаж: 

производство+офис; второй этаж: офис. Парковка наземная, заезд 

большегрузов. Территория охраняется, КПП, пропускная система. На 

территории комплекса действуют столовая и кафе. Объективный торг. 

+7 925 236-55-62 , +7 929 916-03-88 

5 

здание 

Москва, район Донской, Варшавское ш., 33С1 

130 000 000 руб. 105 976 руб. за м² 

Тип здания: офисное здание 

Общая площадь: 1 226,7 м² 

Этажей в здании: 4 

Высота потолков: 2,86 м 

Класс: C 

Участок: 0,03 га (в собственности) 

Категория: действующий 

Вентиляция: естественная 

Кондиционирование: местное 

Отопление: центральное 

Система пожаротушения: гидрантная 

Здание (ОСЗ). В пешей доступности от станции метро Верхние Котлы (5 

мин.) от станции метро Нагатинская (10 мин.). Отдельно стоящее здание, 1 

корпус: площадью 1226,7 м 2 на территории Бизнес - Центра. 4 этажа. 

Наружние и внутренние капитальные стены - стеновые блоки. Перегородки 

кирпич. Высота потолка до перекрытия: 2, 86 м. 

Смешанная планировка. 

Центральное водоснабжение и теплоснабжение, ИТП. 

Электроснабжение 35 кВт на Здание + опция по увеличению 

энергомощности.  +7 916 292-18-61 

www.cian.ru 

6 

здание 

Москва, район Донской, Варшавское ш., 33 

1 040 000 000 руб.  97 767 руб. за м² 

Тип здания: офисное здание 

Общая площадь: 10 637,6 м² 

Этажей в здании: 16 

Высота потолков: 3,27 м 

Линия домов: первая 

Класс: C 

Участок: 0,07 га (в собственности) 

Категория: действующий 

Вентиляция: естественная 

Кондиционирование: местное 

Отопление: центральное 

Система пожаротушения: гидрантная 

Лифты: 4 

Здание (ОСЗ). В пешей доступности от станции метро Верхние Котлы (5 

www.cian.ru 
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№ Описание аналога 
Источник 

информации 

мин.) от станции метро Нагатинская (10 мин.). Отдельно стоящее здание: 

площадью 10637,6 м 2 на территории Бизнес - Центра. 16 этажей. 

Наружние и внутренние капитальные стены - стеновые блоки. Перегородки 

кирпич. Высота потолка до перекрытия: 3,27 м. 

Смешанная планировка. 

Центральное водоснабжение и теплоснабжение, ИТП. 

Электроснабжение 277 кВт на Здание + опция по увеличению 

энергомощности. 

+7 916 292-18-61 

 

Анализ необходимости введения корректировок для объектов-аналогов. 

 Поправка на дату сделки/предложения. Данная поправка обычно вносится, если от даты 

предложения/сделки до даты оценки на рынке произошли изменения цен в результате 

инфляции или иных событий. В данной выборке аналогов все предложения действительны на 

дату оценки по указанным ценам. Поправка не требуется. 

 Поправка на класс недвижимости. Выборка аналогов состоит из объектов которые относятся к 

классу С по большинству признаков в соответствии с приведенной классификацией. Поправка 

не требуется. 

 Поправка на техническое состояние. Все аналоги и объекты оценки находятся в 

удовлетворительном рабочем состоянии. Объект «Контрольно-пропускной  пункт» требует 

ремонта фасада. Поправка применяется. 

 Поправки на транспортную доступность. Все аналоги хорошо доступны в транспортном 

отношении. Поправка не требуется. 

 Поправка на наличие/отсутствие инженерных коммуникаций. Все аналоги имеют достаточный 

для своего класса набор инженерных коммуникаций. Поправка не требуется. 

 Поправка на престижность местоположения. Все аналоги расположены на незначительном 

удалении от ТТК. Существенных отличий престижности местоположения нет. Поправка не 

требуется. 

 Поправка на особые условия сделки. В публикуемой информации отсутствуют сведения об 

особых условиях финансирования и продажи. Поправка не требуется. 

 Поправка на снижение цены предложения в процессе торга. В настоящей оценке используются 

цены предложений, так как в распоряжении оценщиков нет достаточной информации о сделках 

с аналогичными объектами. В результате торга, как правило, цена предложения снижается. 

Данная поправка применяется. 

 Поправка на величину общей площади (эффект масштаба). Все аналоги и объекты оценки 

имеют разную общую площадь. Данная поправка применяется. 

 Объекты оценки находятся на арендуемом участке. Часть аналогов находятся на участках 

находящихся в собственности. Производится корректировка цен аналогов на объем прав на 

земельный участок. Данная поправка применяется.  

 Поправка на назначение объекта. Все аналоги являются офисными зданиями класса С. Объект 

оценки «Производственно- складское, мастерская-склад» 85,2 кв.м.  является частью 

административного комплекса класса С имеющим производственно-складское назначение. К 

данному объекту поправка применяется. 

 

В результате анализа собранной информации установлена необходимость внесения 

следующих поправок: 

 Поправка на снижение цены предложения в процессе торга.  

 Поправка на объем прав на земельный участок. 

 Поправка на величину общей площади (эффект масштаба). 

 Поправка на производственно- складское назначение для объекта «мастерская-склад».  

 Поправка на техническое состояние контрольно-пропускного пункта.  
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Обоснование корректировок / поправок. 

 Поправка на снижение цены предложения в процессе торга.  

В качестве исходной информации оценщики воспользовались источником «Сборник рыночных 

корректировок», СРК-2017, подготовленный ООО "Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки (НЦПО)", под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. Снижение 

цены предложения в процессе торга  при продаже  офисной недвижимости   в Москве  

находится  в диапазоне 11-13% (Таблица 61. Значения корректировок на уторгование для 

объектов недвижимости в различных городах РФ).  Оценщиками принимается для целей 

настоящего расчета скидку на торг на среднем уровне из указанного диапазона (11+13)/2=12%. 

 

 Поправка на объем прав на земельный участок.  

Некоторые аналоги расположены на участках находящихся в собственности. Так как 

оцениваемые объекты находятся на арендуемом участке, применяется поправка на объем прав на 

земельный уачсток. В качестве исходной информации оценщики воспользовались источником 

«Сборник рыночных корректировок», СРК-2017, подготовленный ООО "Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки (НЦПО)". Корректировка вводится к общей стоимости объектов 

коммерческой недвижимости, она связана с реакцией рынка купли – продажи на различие прав для 

земельных участков (право собственности и право аренды), передаваемых в составе общих прав на ЗУ 

и улучшения. Применяется в условиях прямой корректировки аналога и объекта оценки с различными 

правами на ЗУ. Среднее соотношения между стоимостью офисной недвижимости с правами 

собственности и правами аренды в городе Москва на расстоянии 5-7 км от центра составляет 1,107 

(Таблица 25. Средние соотношения между стоимостью коммерческой недвижимости с правами 

собственности и правами аренды в городах РФ). Для целей настоящей оценки относительная поправка 

на объем прав на земельный участок принимается на уровне 1,107. 

 

 Поправка на величину общей площади (эффект масштаба).  

Анализ рынка показал, что объекты оценки и аналоги, сходные по всем основным 

ценообразующим факторам, могут существенно отличаться по размеру. Важным фактором, 

оказывающим существенное влияние на стоимость 1 кв.м. объекта, является его размер или общая 

площадь. В распоряжении оценщиков имеется информация о виде зависимости стоимости кв.м. общей 

площади офисного объекта класса C.  Источник:   Сборник рыночных корректировок СРК-2016, Под 

ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 

Оценки", 2016. – 158 с., страница 79, 1.3.2.3. Масштабный эффект для офисных площадей класса «С» в 

Москве. 

 
Зависимость степенного вида имеет предсказуемый нелинейный характер. Стоимость кв.метра 

падает с ростом общей площади, падение постепенно замедляется. Оценщиками принято решение 

построить собственную зависимость стоимости квадратного метра для учета эффекта масштаба.  

 

 Производственно-складские объекты в составе комплексов зданий предлагаются на 

продажу по более низкой цене, чем офисные, поэтому поправка на производственно-
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складское назначение объекта отражает снижение в стоимости квадратного метра 

общей площади.  

Поправка производилась на основании рыночных данных.  

 

Описание аналога для расчета поправки на производственно-складское назначение: 

Отдельно стоящее здание 

Местоположение 

• Москва, САО, район Западное Дегунино. 

• Объект расположен на 1-ой линии Коровинского шоссе. 

Интенсивное движение транспорта, пешеходный трафик.  

От станции М. «Речной Вокзал» 12 мин. транспортом, и М. «Петровско-Разумовская» 10 мин. 

транспортом. 

Инфраструктура: напротив - жилые дома; недалеко планируется строительство крупного жилого 

комплекса. 

Описание объекта 

• 4-х уровневое здание: 1-ый, 2-ой, 3-ий и подвальный этажи. 

• Общая площадь здания 5456 кв.м. 

• 1-ый этаж площадью 1440,2 кв. м(полезная 1325,4 кв.) - идеален под автосалон(995,1 кв.м) и офис 

330,3 кв.м 

• Под производство продаются площади:  

на 2-ом этаже: 995 кв.м. - под производство;  

372,5 кв.м - под офис; 

на 3 -ем этаже: 1008,4 кв.м - под производство; 

372,5 кв.м - под офис.  

• В здании 2 отдельных входа, позволяющих функционировать независимо друг от друга 

производственные и офисные части здания. 

• Окна большие. 

• Высота потолков в производственных помещениях 6 м, 

Высота потолков в офисных помещениях 3,3 м  

• Подвальный этаж площадью 986, 8 кв.м и высотой потолков 5 м - под склад. 

• Состояние объекта: рабочее состояние.  

• Грузовой лифт( грузоподъемность 2 тонны). 

• Электрическая мощность 1500 квт. 

• Пожарно-охранная сигнализация. 

• Все коммуникации центральные. 

• Телефон, интернет. 

• Земельный участок площадью 0,72 га огорожен. 

• Парковка наземная на своей территории. 

Коммерческие условия 

Цена при продаже частями:  

1-ый этаж - $ 3700/кв.м; 

производственные помещения 2-го и 3-его этажей:  

$ 2700/кв.м 

офисные помещения 2-ого и 3-его этажей: 

$ 3700/кв.м; 

Контактная информация 

+7 (495) 775-75-55, доб. 7675 

+7 (916) 976-6475 

http://cre.miel.ru/aboutobject.php?obid=3534 

 

В результате  отношение стоимости  производственно-складского объекта к стоимости офисного 

объекта составило: 2700/3700= 0,73.  

В результате для расчета стоимости квадратного метра производственно-складского объекта 

применяется понижающий коэффициент 0,73. 

 

 Поправка на техническое состояние контрольно-пропускного пункта.  

Осмотр объекта «Контрольно-пропускной пункт» показал необходимость ремонта фасада. 

Строительно-техническая экспертиза, как часть работ по оценке, не проводилась. Специалисты по 
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строительно-ремонтным работам для оценки не привлекались.  Экспертно площадь фасада, 

подлежащая ремонту, принимается равной 50 кв.м.  

Стоимость ремонтных работ рассчитывалась на основе рыночных данных: 

o Ремонт фасада, согласно информации на сайте http://remont-plus.com/fasadnye-raboty/, 

включает в себя следующие этапы работ: подготовка фасада к ремонту, очистка фасада от загрязнений 

и старой краски, укрепление фасадной конструкции, защита фасада от разрушений, устранение 

повреждений стен, заделка трещин, шпаклевка, грунтовка восстановленного фасада, покраска фасада.  

Стоимость ремонта, согласно указанному источнику составляет 1200 руб/кв.м. Стоимость работ 

составила 1200*50=60000 ру/кв.м. Источник:  http://remont-plus.com/fasadnye-raboty/ 

o Ремонт фасада, согласно информации на сайте http://www.aek-stroy.ru/calculator/fasad/, 

включает в себя следующие этапы работ: расчистка стен фасада от потрескавшихся и шелушащихся 

покрасок, штукатурка с отбивкой стен фасада, расшивка и заделка трещин на стенах фасада 

специальной шпатлевкой для трещин, шпатлевка стен фасада по стекловолокнистой сетке (5х5) базовая 

и финишная, грунтовка стен фасада перед окраской, окраска стен фасада красками. Стоимость работ, 

согласно сметному калькулятору находящемуся на сайте, включая стоимость работ, материалов, 

накладных и транспортных расходов и НДС, составила 52240 руб. Источник: http://www.aek-

stroy.ru/calculator/fasad/. 

Из стоимости объекта вычитается стоимость ремонта, рассчитанная на основе рыночных 

данных. Абсолютная поправка к стоимости объекта составляет в среднем (60 000+52240)/2=56120 

рублей или округленно 56000 рублей. 

 

Расчет стоимости. 

Поправка на величину общей площади для аналогов рассчитывалась  средствами MS EXCEL с 

помощью построения линии тренда и трендового уравнения.  Для построения  тренда данные аналогов 

со скидкой на торг и поправкой на объем прав на земельный участок  были сгруппированы в  таблицу: 

 

№ 

Общая 

площадь, 

кв.м., S 

Право на 

земельный 

участок 

Цена аналога, 

руб/кв.м. 

Цена 

руб/кв.м. 

со скидкой 

12% 

Относительная 

поправка на объем 

прав на земельный 

участок, 

аренда/собственность 

Цена 

руб/кв.м. 

после 

поправок, 

С 

1 7150 аренда 85819 75521 1 75521 

2 6750 собственность 90297 79461 1/1,107 71780 

3 515 аренда 100000 88000 1 88000 

4 700 аренда 100000 88000 1 88000 

5 1226,7 собственность 105976 93259 1/1,107 84245 

6 10637,6 собственность 97767 86035 1/1,107 77719 

 

Стоимость кв. метра общей площади 

административного здания, C, рублей

515; 88000

700; 88000

1226,7; 84245
10637,6; 777197150; 75521

6750; 71780

C = 127671*S
-0,0588

R
2
 = 0,838
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В результате получено  трендовое уравнение  стоимости  квадратного метра от величины общей 

площади: 

C=127671*S
-0,0588

, где: 

C– стоимость кв.м. административного здания класса C, руб/кв.м, 

S – общая площадь в кв.м. 

Визуальный анализ представленного графика и величина R
2
=0,838 подтверждает приемлемую   

точность аппроксимации (при R
2
=1 линия тренда проходит точно через все точки, что является 

практически недостижимым в экономических задачах). Необходимо отметить, что часть изменчивости 

цен остается необъясненной данной зависимостью, но эти отклонения могут быть основаны на личных 

предпочтениях собственников (продавцов) недвижимости и эти предпочтения не поддаются 

формализации. Оценщики особо отмечают, что с помощью построения линии тренда и трендового 

уравнения была установлена зависимость цены кв.м для выборки аналогов и объекта оценки. 

Полученный результат не может рассматриваться как результат полноценного статистического 

исследования, в том числе для массовой оценки. Метод построения линии тренда использовался в 

настоящей оценке как альтернатива методу парных продаж, который предполагает установление 

точной функциональной зависимости по двум аналогам, отличающимся значениями только одного 

ценообразующего параметра. Подбор таких аналогов не всегда возможен.  В отличие от метода парных 

продаж, применение метода построения линии тренда позволяет использовать множество (более двух) 

аналогов (точек) для установления зависимости, что повышает объективность расчетов, и, когда это 

необходимо, исследовать нелинейность. 
 

Полученная зависимость определена для выбранного класса объекта и его аналогов и их 

местоположения.  Оценщики подтверждают, что полученная зависимость действительна на дату 

оценки только для рассмотренной выборки и принадлежащих к данной выборке объекта оценки, в 

пределах выбранного класса объектов. Оценщиками принято решение применить полученную 

зависимость для расчета стоимости объектов оценки.  

Расчет проводился на основе полученного трендового уравнения с внесением необходимых 

поправок на назначение, техническое состояние и с учетом следующего допущения о полезности и 

стоимости объекта «Контрольно-пропускной пункт». В рамках сравнительного подхода основным 

фактором, определяющим стоимость, является полезность объекта или его потребительские свойства. 

Объект «Контрольно-пропускной пункт» имеет вспомогательную функцию. Полезность объекта 

«Контрольно-пропускной пункт» такая же, как у встроенного помещения охраны в основном 

административном здании. На основании этого допущения при оценке сравнительным подходом 

стоимость кв.м объекта «Контрольно-пропускной пункт» принимается равной стоимости кв.м 

основного административного здания общей площадью 4 514,8 кв.м. 

Относительная поправка на производственно-техническое назначение применяется к стоимости 

кв.м. Абсолютная поправка на техническое состояние применяется к стоимости объекта в целом.  

 

Назначение 

объекта 

Площадь, 

кв.м., S 

Стоимость, 

кв. м. С, 

рублей, по 

зависимости 

C=127671* 

S
-0,0588

 

Относительная 

поправка на 

производственно-

техническое 

назначение 

Абсолютная 

поправка на 

техническое 

состояние, 

рублей 

Стоимость 

объекта, 

рублей 

Административное 

здание 
4 514,80 77839 нет нет 351 427 517 

Административное 

здание 
90,6 97952 нет нет 8 874 451 

Административное 

здание 
461,8 89007 нет нет 41 103 433 

Производственно- 

складское, 

мастерская-склад 

85,2 98307 0,73 нет 6 114 302 
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Назначение 

объекта 

Площадь, 

кв.м., S 

Стоимость, 

кв. м. С, 

рублей, по 

зависимости 

C=127671* 

S
-0,0588

 

Относительная 

поправка на 

производственно-

техническое 

назначение 

Абсолютная 

поправка на 

техническое 

состояние, 

рублей 

Стоимость 

объекта, 

рублей 

Административное, 

контрольно-

пропускной пункт 

13,3 77839 нет -56000 979 259 

 

 

ВЫВОД по результатам применения метода сравнительного анализа продаж с использованием 

элементов регрессионного анализа в рамках сравнительного подхода: 

№№ п.п. Объект оценки 

Рыночная 

стоимость, 

рассчитанная 

сравнительным 

подходом, 

рублей 

1 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д.2. 

Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АЖ 522061 

выдано 17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: залог. 

351 427 517 

2 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, 

стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522092 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ 

составляет 461,8 кв.м. 

41 103 433 

3 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 

2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522091 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

6 114 302 

4 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 

3. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522094 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

979 259 

5 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, 

стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. 

Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77АЖ 522095 

выдано 23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта БТИ 

составляет 90,6 кв.м. 

8 874 451 
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15. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С 

ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

В разделе 12. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И 

МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПРИМЕНЯЕМЫХ ПОДХОДОВ сделан вывод о том, что на 

дату оценки применение доходного подхода по мнению оценщика целесообразно. 

На этом основании Оценщик использует доходный подход для расчета рыночной 

стоимости объекта оценки. 

Для объекта оценки наиболее корректно применение метода прямой капитализации. 

Стоимость объекта оценки по методу прямой капитализации дохода рассчитывается по 

следующей формуле: 

где
R

NOI
V

кап

 ,  

V – стоимость объекта оценки;  

NOI – ежегодный чистый операционный доход, приносимый объектом оценки; 

Rкап.- ставка капитализации. 

Оценщики отказались от метода дисконтирования денежных потоков из-за необходимости 

составления сценариев изменения денежного потока и прогноза рисков. При этом оценщики 

основывались на следующих допущениях и утверждениях: 

 «При всей своей простоте метод прямой капитализации обладает одним огромным 

преимуществом: использование прямых рыночных данных для оценки доходной недвижимости.  

Ошибочным является допущение о том, что метод можно использовать для оценки активов, 

которые способны генерировать только постоянные потоки доходов.  

Отношение 
капR

NOI
V   аккумулирует в себе все будущие предположения инвестора о 

доходности приобретаемого актива.  

Данный метод позволяет уйти от необходимости прогнозирования каких-либо сценариев 

изменения потока доходов и норм дисконтирования в будущем. По технике исполнения он близок к 

методу рыночных сравнений».  

Источник – «Оценка стоимости недвижимости». Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., 

Медведева О.Е. — М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. — 704 с. ISBN 5-8137-0098-6. 

 

Расчеты по методу прямой капитализации включают следующие этапы: 

 Расчет чистого операционного дохода. 

 Расчет ставки капитализации для чистого операционного дохода; 

 Расчет стоимости объекта недвижимости по формуле 
капR

NOI
V  . 

 

Расчет чистого операционного дохода 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 

1. Рассчитывается потенциальный валовой доход от сдачи оцениваемого объекта недвижимости в 

аренду на условиях рыночной арендной платы. Потенциальный валовый доход определяется 

как произведение рыночной арендной ставки и общей площади объекта оценки. 

2. Рассчитывается действительный валовой доход посредством вычитания из потенциального 

валового дохода предполагаемых убытков из-за не загруженности помещений, смены 

арендаторов, потерь при сборе арендной платы; 
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3. Для расчета чистого операционного дохода из прогнозируемого действительного валового 

дохода вычитаются все годовые прогнозируемые операционные расходы по эксплуатации 

недвижимости, а также резервы, под которыми понимается ежегодное откладывание денег под 

долгосрочные расходы. 

 

Расчет потенциального валового дохода 

Потенциальный валовый доход- это доход, полученный от сдачи оцениваемого объекта 

недвижимости в аренду на условиях рынка. Потенциальный валовый доход определяется как 

произведение рыночной арендной ставки и величины арендуемой площади объекта оценки. 

Оцениваемый объект классифицирован как офисы класса С. 

Объект «Административное, контрольно-пропускной пункт» площадью 13,3 кв.м. несет 

вспомогательную функцию, не является доходной недвижимостью. Оценка указанного объекта 

доходным подходом не производилась. 

 

Расчет величины арендуемой площади оцениваемого объекта 

Правовые вопросы, возникающие при определении перечня арендуемых площадей, площади 

предаваемой в аренду и порядка компенсации расходов на эксплуатацию мест общего пользования 

рассмотрены в источнике: «Коридорные споры. Арендуешь помещение - плати за места общего 

пользования.» Кондратьева О. ("ЭЖ-Юрист", 2011, N 16., http://www.center-bereg.ru/b5611.html. 

 «В силу того что собственник при покупке оплатил стоимость общей площади, включающей как 

полезные, так и вспомогательные, то естественным его желанием как предпринимателя является 

максимальная прибыль, которая может быть получена двумя очевидными способами: 1) путем 

передачи в аренду всей имеющейся площади, включая вспомогательную; 2) повышением арендной 

платы на передаваемую в аренду полезную площадь. Второй путь менее привлекателен в силу 

снижения спроса у арендаторов из-за слишком высокого размера арендной платы. Первый же способ 

также выглядит ненадежно из-за сомнительного соответствия действующим правовым нормам, а 

также несогласия арендаторов платить завуалированно завышенную арендную плату. Принцип 

свободы договора, закрепленный в ст. 421 ГК РФ, позволяет включать в договор любые согласованные 

сторонами условия, но при этом не следует забывать, что договор должен соответствовать 

императивным нормам, действующим в момент его заключения (ч. 1 ст. 422 ГК РФ). Одной из таких 

норм является положение п. 3 ст. 607 ГК РФ, согласно которому в договоре аренды должны быть 

указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору 

в качестве объекта аренды. Иначе условие об объекте аренды считается несогласованным, а договор 

– не незаключенным. Данные, позволяющие идентифицировать объекты недвижимого имущества, 

определены в п. 3 ст. 26 Федерального закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ "О государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", где указано, что в случае передачи в 

аренду зданий, сооружений, помещений в них или части помещений, к договору аренды прилагаются 

поэтажные планы здания, сооружения, на которых обозначаются сдаваемые в аренду помещения с 

указанием размера арендуемой площади. Собственник (арендодатель) обязан нести расходы на 

содержание мест общего пользования. Данная обязанность не может быть переложена на плечи 

арендатора, а доля в праве собственности на места общего пользования не может быть передана в 

аренду. Соответствующие затраты собственник вправе компенсировать за счет включения их в 

сумму арендной платы без выделения отдельной строкой.» Более подробная информация находится 

по ссылке http://www.center-bereg.ru/b5611.html. 

Было принято, что расходы по содержанию мест общего пользования несет собственник 

объекта за счет доходов от аренды основных площадей. 

 

Расчет ставки аренды. 

Для проведения оценки оценщиками были отобраны предложения аренды объектов 

недвижимости, максимально близких к оцениваемому, аналогично отбору в рамках сравнительного 

подхода.  

http://www.center-bereg.ru/b5611.html
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Правила отбора аналогов для проведения расчетов 

Для проведения оценки оценщиками были отобраны предложения АРЕНДЫ объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому.  

В соответствии с п.п. е) п. 22 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 

7)» (утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. N 611) : 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 

элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

Для увеличения достоверности результата оценки в рамках сравнительного подхода, оценщик 

принял решение отбирать аналоги максимально соответствующие объекту оценки по большинству 

элементов сравнения, заявленным в ФСО №7. 

Оценщиками отбирались предложения на аренду частей зданий, аналогичных оцениваемому по 

всем основным ценообразующим факторам:  

 передаваемые имущественные права на строения – право аренды; 

 выставлены на аренду не ранее в течение 6-и месяцев до даты оценки и действительны 

на дату оценки;  

 отсутствие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 условия аренды типичные для рынка; 

 незначительно удавленных от ТТК в сторону МКАД, хорошо доступные в транспортном 

отношении, готовые к эксплуатации; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики) полностью соответствуют объекту оценки – 

офисы класса С; 

 не требующие капитального ремонта;  

 со всеми необходимыми для работы коммуникациями;  

 расположенные на арендуемых земельных участках (типичное право для г. Москвы), 

площадью необходимой и достаточной для эксплуатации.  

 

Обоснование использования в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов  

Из рассмотрения исключались аналоги: 

 расположенные на первой линии основных торговых коридоров, так как такое 

местоположение предполагает более высокую стоимость чем у оцениваемого объекта. 
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Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

 

№ Описание аналога 
Источник 

информации 

1 

офис 

Москва, район Донской, Варшавское ш., 11 

Тульская, 12 мин. пешком 

192 000 руб. в месяц 14 400 руб. за м² в год 

Тип аренды: прямая Срок аренды: длительный 

Площадь: 160 м²  Этаж: 5 из 6 

Тип здания: отдельно стоящее здание 

Сдаётся под офис блок (7 комнат) на 5-м этаже площадью 160 кв.м. Стандартная 

офисная отделка. Есть охрана. Договор аренды офиса в рублях. НДС и коммунальные 

расходы включены. Варшавское шоссе, 12 минут пешком от метро Тульская. +7 495 

228-53-74 

www.cian.ru 

2 

офис 

Москва, 4-я Магистральная ул., 5 

269 553 руб. в месяц 

15 331 руб. за м² в год 

Срок аренды: длительный 

Площадь: 211 м² 

Этаж: 1 из 5 

Бизнес-центр класса C на Магистральной. Сдаётся под офис блок (5 комнат) на первом 

этаже площадью 211 кв.м. Стандартная офисная отделка. Центральное 

кондиционирование, вентиляция. Есть охрана. НДС и коммунальные расходы 

включены. Магистральная 4-я ул., д. 5, 5 минут пешком от метро Полежаевская. +7 495 

228-53-74 

www.cian.ru 

3 

офис 

Москва, район Аэропорт, ул. Коккинаки, 4 

459 888 руб. в месяц 15 678 руб. за м² в год 

Срок аренды: длительный 

Площадь: 352 м² 

Этаж: 1 из 6 

Офис. 10 мин. пешком от м. Аэропорт. Отдельно стоящее 6-этажное кирпичное здание. 

Коридорная планировка. Современные инженерные системы. Централизованная 

охрана. Количество этажей: 6, здание: нежилое (административное). Планировка: 

кабинетная. Вентиляция: приточно-вытяжная. Кондиционирование: сплит-системы. 

Парковка: наземная. Лифты: 2. Провайдеры: МГТС.  

+7 495 589-47-44 , +7 917 511-90-64 

www.cian.ru 

4 

офис 

Москва, Вятская ул. 

Дмитровская, 14 мин. пешком 

333 334 руб. в месяц 16 000 руб. за м² в год 

Срок аренды: длительный 

Площадь: 250 м² 

Этаж: 2 из 2 

Предлагается в аренду офисный блок площадью 250 кв. м на 2 этаже в бизнес-центре 

класса C. Месторасположение - м. Дмитровская. Планировка коридорно-кабинетная. В 

помещении есть свои санузлы. Климатическая инфраструктура - центральная 

вентиляция, сплит-системы. Финансовые условия: Стоимость аренды - 16 000 руб. за 1 

кв. м. в год, включая НДС. Эксплуатационные расходы входят в стоимость арендной 

платы. Форма договора - договор с собственником. Срок договора - 11 мес. с 

пролонгацией. 

+7 495 255-21-90 , +7 925 007-87-27 

www.cian.ru 

5 

Москва, Хорошевское ш., 32 

Беговая, 4 мин. пешком 

22 950 – 139 050 руб. в месяц 

16 200 руб. за м² в год 

Срок аренды:длительный 

Площадь: 17 – 103 м² 

Состояние: офисная отделка 

Год постройки: 1939 

Класс: C 

www.cian.ru 

http://www.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1782188&offer_type=offices
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№ Описание аналога 
Источник 

информации 

Категория: действующий 

Вентиляция: приточная 

Помещение под офис, интернет магазин, шоурум, первая линия, административный 

особняк класса С, есть блоки 43 метра, (2 кабинета) , 57 метров ( 3 кабинета ), 75 

метров ( 4 кабинета ), 87 метров ( 5 кабинетов). 

+7 916 195-09-44 

6 

Москва, район Тимирязевский, Локомотивный проезд, 19 

Петровско-Разумовская, 13 мин. пешком 

16 860 руб. за м² в год 

Срок аренды: длительный 

Площадь: 12 м² 

Этаж: 3 из 4 

Состояние: офисная отделка 

Год постройки: 1958 

Класс: C 

Общая площадь: 12 м² 

Категория: действующий 

Здание имеет удобный подъезд с Дмитровского и Алтуфьевского шоссе, в пешей 

доступности расположены станции метро Петровско-Разумовская, Владыкино. 

Офисный центр работает с 7:00 до 23:00, имеет охраняемую территорию и стоянку с 

видеонаблюдением, доступ в здание осуществляется по пропускам. 

Помещения предлагаются с косметическим ремонтом, готовыми к въезду. В Арендную 

плату включены эксплуатационные и коммунальные услуги.  

+7 925 514-44-02 , +7 916 302-55-71 

www.cian.ru 

 

Анализ необходимости введения корректировок для объектов-аналогов. 

 

 Поправка на дату сделки/предложения. Данная поправка обычно вносится, если от даты 

предложения/сделки до даты оценки на рынке произошли изменения цен в результате 

инфляции или иных событий. В данной выборке аналогов все предложения аренды 

действительны на дату оценки по указанным ценам. Поправка не требуется. 

 Поправка на класс недвижимости. Для целей настоящего расчета отбирались аналоги класса C. 

Поправка не требуется. 

 Поправка на техническое состояние. Все аналоги и объекты оценки находятся в рабочем 

состоянии. Поправка не требуется. 

 Поправки на транспортную доступность. Все аналоги и объекты хорошо доступны в 

транспортном отношении. Поправка не требуется. 

 Поправка на наличие/отсутствие инженерных коммуникаций. Все аналоги имеют достаточный 

для своего класса набор инженерных коммуникаций. Поправка не требуется. 

 Поправка на престижность местоположения. Существенных отличий престижности 

местоположения нет. Поправка не требуется. 

 Поправка на особые условия сделки. В публикуемой информации отсутствуют сведения об 

особых условиях финансирования. Поправка не требуется. 

 Поправка на снижение цены предложения в процессе торга. В настоящей оценке используются 

цены предложений аренды, так как в распоряжении оценщиков нет достаточной информации о 

заключенных договорах аренды с аналогичными объектами. В результате торга, как правило, 

цена предложения снижается. Данная поправка применяется. 

 Поправка на величину общей площади (размер). Все аналоги и объект оценки имеют разную 

общую площадь. Необходимость данной поправки рассматривается. 

 Поправка на подвальное расположение. Так как часть арендуемой площади находится в 

подвале, данная поправка применяется. 

 Поправка на назначение объекта. Все аналоги являются офисными зданиями класса С. Объект 

оценки «Производственно- складское, мастерская-склад» 85,2 кв.м является частью 
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административного комплекса класса С имеющим производственно-складское назначение. К 

данному объекту поправка применяется. 

 

В результате анализа собранной информации установлена необходимость внесения 

следующих поправок: 

 Поправка на снижение цены предложения в процессе торга.  

 Поправка на величину общей площади (скидка на размер). 

 Поправка на подвальное расположение. 

 Поправка на производственно- складское назначение для объекта «мастерская-склад». 

 

Обоснование корректировок / поправок. 

 Поправка на снижение арендной ставки в процессе торга.  

В качестве исходной информации оценщики воспользовались источником «Сборник рыночных 

корректировок», СРК-2017, подготовленный ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 

Оценки (НЦПО)", под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. Снижение предложенной арендной 

ставки в процессе торга  для   офисов  в Москве находится  в диапазоне 7-10% (Таблица 61. Значения 

корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ).  Оценщики 

принимают для целей настоящего расчета среднюю скидку на торг из указанного для диапазона: 

(7+10)/2=8,5%. 

 Для исследования влияния величины общей площади сдаваемой в аренду на арендную ставку 

данные аналогов были сгруппированы в таблице. 

№ 
Класс аналога Цена предложения аренды  

рублей/кв.м./год 
Общая площадь, кв.м. 

1 С 14 400  160 

2 С 15 331  211 

3 С 15 678  352 

4 С 16 000  250 

5 С 16 200  От 17 до 103  

6 С 16 860  12 

Анализ рынка показывает отсутствие явной зависимости арендной ставки от величины общей 

площади. Это может быть объяснено тем, что один и тот же офис (блок) может сдаваться в аренду, как 

целиком, так и частями. В выборке аналогов  наблюдается  не очень значительный разброс 

предложений арендных ставок: от 14 400  до 16 860  руб/кв.м./год, при этом предложения 

распределены по диапазону достаточно равномерно. 

Оценщиками принято решение в качестве ставки аренды для целей настоящего расчета принять 

среднее арифметическое от границ диапазона: (14 400  +16 860 )/2=15630   руб/кв.м./год для класса C.  

Расчет рыночной арендной ставки 

Класс C 

Арендная ставка рассчитанная по данным 

аналогов, руб/кв.м./год 
15630 

Поправка на снижение арендной ставки  в 

процессе торга 
-8,5% 

Рыночная арендная ставка, руб/кв.м./год 14301 

 

 Относительная поправка арендной платы на подвальное расположение сдаваемого в аренду 

помещения  производилась на основе рыночных данных.  

Для расчета использовались данные о предложениях аренды, где отдельно указана ставка аренды для 

подвала и для помещений расположенных на этаже. Относительная поправка на подвальное 

расположение принимается на уровне средней от соответствующих параметров аналогов. Необходимо 

отметить, что поправка на подвальное расположение отражает в том числе поправку на другое 

назначение помещения, так как с большой  вероятностью в подвале будет расположен склад, архив или 

что-то подобное.  
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№ Описание предложения объекта в аренду 

Ставка аренды кв.метра 

подвала/Ставка аренды 

кв.метра на этаже 

1 

Собственник сдает в аренду помещение м. Электрозаводская, 

пр-т Буденного. 1-ый   этаж  - 353 кв.м., подвал  - 310,5 

кв.м. Стоимость  аренды 1-го этажа  - 350$ кв.м./г., подвала  - 200$ 

кв.м./г. Сдается как отдельно, так и вся площадь одновременно. 

Прямая аренда. 7 МГТС, парковка на 10 машин. Два отдельных 

входа. Евроремонт, видеонаблюдение. Первая линия домов, 

проходное место. http://pskn.ru/ 

0,57 

2 

Лига Про   email: info@ligapro.ru    телефон: 495 2916828 

9957167 

ОФИС м. Авиамоторная ул. Энергетическая 336,1 кв.м. 

(возможна разбивка), 1 этаж + подвал, 1-я линия домов, 

отдельный вход, 10 тел. МГТС, оптиковолокно. Возможность 

дополнительной охраны, погрузочный люк. Рабочее состояние. 

280 $/ м2 в год, / 150$/ м2 в год подвал http://pskn.ru/ 

0,54 

 
Среднее отношение ставки аренды кв. метра 

подвал/остальные, округленно 
0,555 

 

 Производственно-складские объекты в составе комплексов зданий предлагаются аренду по 

более низкой ставке, чем офисные, поэтому поправка на производственно-складское 

назначение объекта отражает снижение в ставке аренды. Поправка производилась на основании 

рыночных данных.  

Описание аналога для расчета поправки на производственно-складское назначение: 

Офисы, склады  и точное производство 

Местоположение 

• Москва, ЮВАО, район «Курьяново-Печатники».  

• Проектируемый проезд 4294, д.19 

• 15 минут транспортом от станции метро «Печатники», «Текстильщики». 

Описание объекта 

• Комплекс расположен на огороженной территории. 

• Общая площадь офисных и складских помещений: 10 280,2 кв. м., в том числе: офисная зона, 

складская зона и зона автостоянки транспорта. 

• Офисная зона: 

- Здание, общей площадью 2149,7 кв.м. (3 этажа), примыкает складское помещение 183 кв.м.;  

- Здание, общей площадью 286,1 кв.м. (2 этажа); 

- Здание, общей площадью 88,8 кв.м. (2 этажа); 

- КПП №1, общей площадью 40,7 кв.м. 

- Склад материальных ценностей, общей площадью 645,7 кв.м.; 

Пункт технического обслуживания и ремонта автомашин (ПТОР), общей площадью 1058 кв.м. 

• Складская зона: 

- Склад готовой продукции (6 отдельных складов с воротами, средняя площадь 1 склада 856,4 кв.м.), 

общей площадью 5138,3 кв.м.; 

- КПП №2, общей площадью 15,8 кв.м.; 

- Магазин, общей площадью 12,5 кв.м. 

• Земельные участки с долгосрочной арендой на 49 лет, общей площадью - 53 395 кв.м. (5,3 га). 

Технические характеристики 

• Высота потолка складов:  

С 1 по 5 склад: 7,20 метра, заезд с пандуса; 

На 6 складе: 8,10 метра, заезд с рельефа местности. 

• Часть складов имеют стеллажи. 

• Центральные коммуникации: отопление, холодное - горячее водоснабжение. 

• Офисы оборудованы кондиционерами. 

• Электрическая мощность: выделено 400 кВА. 

• Телекоммуникации: МГТС, Интернет. 

http://pskn.ru/
mailto:%20info@ligapro.ru
http://pskn.ru/
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Описание аналога для расчета поправки на производственно-складское назначение: 

Коммерческие условия 

• Продажа. Цена: $30 000 000 (вкл. НДС).  

• Аренда: Офисы или производство: 10 000 руб. кв.м./год (вкл. НДС) 

Склады и ПТОР: 5 000 - 7 000 рублей кв.м./год (вкл. НДС) 

Контактная информация 

Серенко Лена Николаевна  

Ведущий консультант 

+7 (495) 775-7555, доб. 7491 

+7 (495) 798-6458 

http://cre.miel.ru/aboutobject.php?obid=3660 

Офисы предлагаются в аренду по ставке 10000 руб/кв.м./год. Производственные помещения, 

склады и пункт технического обслуживания и ремонта (ПТОР) по ставке от 5000 до 10000 

руб/кв.м./год, в среднем за 7500 руб/кв.м./год. В результате  отношение стоимости  производственно-

складского объекта к стоимости офисного объекта составило: 7500/10000= 0,75. В результате для 

расчета арендной ставки производственно-складского объекта применяется понижающий коэффициент 

0,75. 

 

Расчет потенциального валового дохода 

Особенностью арендных отношений является то, что не всегда вся общая площадь здания сдается 

в аренду, а только арендуемая.  

1. Изучение рынка показало, что в административных зданиях в аренду могут сдаваться как 

отдельные кабинеты, так и блоки помещений, части этажа и целые этажи. На этом основании 

оценщиками принято решение определить отношение арендуемой площади к общей площади здания 

на основе рыночных данных. Для определения доли арендуемой площади административного здания 

площадью 4514,6 кв.м.  оценщики собрали данные об общей и арендуемой площади в зданиях 

офисного назначения старой постройки в центре Москвы по данным источника www.officevmoskve.ru.  

№ Адрес 
Общая 

площадь 
Арендуемая площадь 

Отношение 

арендуемая 

площадь/общая 

площадь 

1 Хохловский пер., д. 13, стр. 1 3100 2700 0,87 

2 Шоссе Энтузиастов, д.7 3646 3318 0,91 

3 Большой Каретный пер, д.20,стр.3 1500 1300 0,87 

4 3-й Кадашевский пер, д.8 1450 1190 0,82 

5 Золоторожский вал, д. 34, стр. 6 2300 2160 0,94 

6 
Большой Сухаревский пер,  д21, 

стр.1 
913 794 0,87 

7 Старомонетный переулок, 14 стр.2 7383 6400 0,87 

Среднее от границ диапазона (0,82+0,94)/2 0,88 

Кроме того, согласно справке БТИ, площадь подвала, включая площади лестниц, коридоров и 

т.д., составляет 605,3 кв.м. При расчете арендного дохода к этой площади дополнительно применен 

понижающий коэффициент 0,555, рассчитанный при обосновании корректировки на подвальное 

расположение помещений. 

 

2. Арендуемая площадь административного здания  90,6 кв.м. принимается для целей 

настоящей оценке равной общей площади здания. Наиболее вероятно, что здание будет сдано в аренду 

целиком одному арендатору. 

 

3. На основе справки БТИ и осмотра объекта «административное здание 461,8 кв.м.» 

арендуемая площадь принимается равной 383,4 кв.м. (за вычетом коридоров, тамбуров, уборных и 

душевой). В том числе: производственно-складская 72,2 кв.м., офисная – 311,2 кв.м. К ставке аренды 

http://www.officevmoskve.ru/


 

68 

производственно-складских помещений применяется понижающий коэффициент 0,75, рассчитанный 

при обосновании корректировок для арендной платы в настоящем расчете. 

 

4. На основе справки БТИ и осмотра арендуемая площадь производственно-складского здания 

85,2 кв.м. принимается для целей настоящей оценке равной общей площади здания. Наиболее 

вероятно, что здание будет сдано в аренду целиком. К ставке аренды производственно-складских 

помещений применяется понижающий коэффициент 0,75, рассчитанный при обосновании 

корректировок для арендной платы в настоящем расчете. 

 

5. Объект «Административное, контрольно-пропускной пункт» площадью 13,3 кв.м. несет 

вспомогательную функцию, не является доходной недвижимостью. Данных о сдаче в аренду 

контрольно-пропускных пунктов не найдено.  Оценка указанного объекта доходным подходом не 

производилась. 

 

Потенциальный валовый доход рассчитывается как произведение арендуемой площади (кв.м.) 

на рыночную арендную ставку (руб/кв.м./год). 

Наименование 

Здание 

4 514,8 

кв.м., 

этажи 

Здание 

4 514,8 

кв.м., 

подвал 

Здание 

90,6 

кв.м. 

Здание 

461,8 

кв.м., 

офисные 

 

Здание 

461,8 

кв.м., прозв.-

складские 

 

Здание 

85,2 

кв.м., прозв.-

складские 

 

Общая площадь 3909,5 605,3 90,6 461,8 461,8 85,2 

Арендуемая площадь, кв.м. 3440 533 90,6 311,2 72,2 85,2 

Рыночная арендная ставка 

офисного помещения кроме 

подвала, руб/кв.м./год 

14301 14301 14301 14301 14301 14301 

Относительная поправка на 

подвальное расположение 
нет 0,555 нет нет нет нет 

Относительная поправка на 

производственно-складское 

назначение 

нет нет нет нет 0,75 0,75 

Рыночная арендная ставка, с 

поправкой, руб/кв.м./год 
14301 7937 14301 14301 10726 10726 

Потенциальный валовый доход, 

руб/год 
49195440 4230421 1295671 4450471 774417 913855 

 

В результате потенциальный валовый доход составил: 

Назначение объекта 

Арендуемая площадь 

(согласно расчетам 

оценщика), кв.м. 

Потенциальный 

валовый доход, 

рублей /год 

Административное здание 4 514,8 кв.м. (этажи) 3440 49195440 

Административное здание 4 514,8 кв.м. (подвал) 533 4230421 

Административное здание 90,6 кв.м. 90,6 1 295 671 

Административное здание 461,8 кв.м. (офисные) 311,2 4450471 

Административное здание 461,8 кв.м. 

(производственно-складские) 
72,2 774417 

Производственно- складское, мастерская-склад 85,2 

кв.м. 
85,2 913855 
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Расчет действительного валового дохода 

Действительный валовый доход - потенциальный валовый доход, получаемый собственником, 

за вычетом потерь от недозагрузки помещений. Недозагрузка помещений от сдачи в аренду может 

быть вызвана низким уровнем спроса на данный вид помещений, связанным как с общей ситуацией на 

данном сегменте рынка, так и с особенностями данного конкретного объекта, и с простоем помещения, 

по причине смены арендатора. Особенностей оцениваемых объектов могущих вызвать недозагрузку не 

выявлено, в результате учитывается недозагрузка соответствующая состоянию рынка на дату оценки. 

Эффект недозагрузки проявляется в появлении вакантных площадей на рынке. 

По данным обзора недвижимости группы компаний «Конти», «Обзор рынка недвижимости 

Москвы, 4 квартал 2016г.» стр.30, наблюдается явная тенденция к снижению уровня вакантных 

площадей со снижением класса офисной недвижимости.  

 
Для целей настоящего расчета для объектов «Административное здание 4 514,8 кв.м.» и  

«Административное здание 461,8 кв.м» сдающихся в аренду частями принимается уровень вакантных 

площадей самого близкого к объекту оценки класса B- (B минус) : 9,6%. Для объектов 

«Административное здание 90,6 кв.м.» и  «Административное здание 85,2 кв.м» принимается 

допущение, что они не будут простаивать без арендатора более одного месяца в году при условии, что 

будут сдаваться в аренду по рыночной арендной ставке с допустимым разумным торгом. На основании 

этого допущения принимается, что потери от недозагрузки составят не более одного месяца в году, 

1/12 года или 8,33%. 

 

Назначение объекта 

Арендуемая площадь 

(согласно расчетам 

оценщика), кв.м. 

Потенциальный 

валовый доход, 

рублей /год 

Недозагрузка, 

% 

Действительный 

валовый доход, 

руб/год 

Административное 

здание 4 514,8 кв.м. 

(этажи) 

3440 49195440 9,60% 44472678 

Административное 

здание 4 514,8 кв.м. 

(подвал) 

533 4230421 9,60% 3824301 

Административное 

здание 90,6 кв.м. 
90,6 1 295 671 8,33% 1187742 

Административное 

здание 461,8 кв.м. 

(офисные) 

311,2 4450471 9,60% 4023226 
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Назначение объекта 

Арендуемая площадь 

(согласно расчетам 

оценщика), кв.м. 

Потенциальный 

валовый доход, 

рублей /год 

Недозагрузка, 

% 

Действительный 

валовый доход, 

руб/год 

Административное 

здание 461,8 кв.м. 

(производственно-

складские) 

72,2 774417 9,60% 700073 

Производственно- 

складское, мастерская-

склад 85,2 кв.м. 

85,2 913855 8,33% 837731 

 

Расчет чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход – это действительный валовый доход, получаемый 

собственником, за вычетом операционных расходов и расходов (резервов) на замещение. Согласно 

источнику «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости» Джек Фридман, Николас Ордуэй, стр. 

130.: «В валовый операционный доход должны быть внесены поправки на замещение предметов с 

коротким сроком жизни. Такие предметы, как ковровое покрытие, некоторые виды механического 

оборудования, должны заменяться периодически по мере их износа». Оценщики в настоящем расчете 

используют усредненные данные по операционным расходам, включающим в себя периодические 

расходы на текущий ремонт, что и является расходами на замещение. Операционными расходами 

называются периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и 

воспроизводство дохода. Операционные расходы включают все эксплуатационные расходы, расходы 

на текущий ремонт, содержание территории, содержание площадей находящихся в общем 

пользовании, а также земельные платежи и  расходы по страхованию. 

В качестве исходной информации оценщики воспользовались источником «Сборник 

рыночных корректировок», СРК-2017, подготовленный ООО "Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки (НЦПО)", под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. Операционные 

расходы офисных помещений класса С на начало 2017 года составляют 3805 руб/кв.м/год для Москвы. 

Операционные расходы производственно-складских помещений класса С на начало 2017 года 

составляют 1550 руб/кв.м/год для Москвы. Источником средств для покрытия операционных расходов 

является доход от аренды. Собственник объекта за счет дохода от аренды арендуемых помещений 

несет все расходы по управлению и содержанию всей общей площади объекта. Для подвальных 

помещений административного здания используются данные по операционным расходам складского 

помещения, так как с большой вероятностью эти помещения будут использованы под склад или что-то 

подобное. 

Назначение 

объекта 

Арендуемая 

площадь 

(согласно 

расчетам 

оценщика), 

кв.м. 

Действительный 

валовый доход 

Операционные 

расходы, 

рублей 

/кв.м./год 

Операционные 

расходы, 

рублей / год 

Чистый 

операционный 

доход, руб/год 

Административное 

здание 4 514,8 

кв.м. (этажи) 

3440 44472678 3805 13089200 31383478 

Административное 

здание 4 514,8 

кв.м. (подвал) 

533 3824301 1550 826150 2998151 

Административное 

здание 90,6 кв.м. 
90,6 1187742 3805 344733 843009 
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Назначение 

объекта 

Арендуемая 

площадь 

(согласно 

расчетам 

оценщика), 

кв.м. 

Действительный 

валовый доход 

Операционные 

расходы, 

рублей 

/кв.м./год 

Операционные 

расходы, 

рублей / год 

Чистый 

операционный 

доход, руб/год 

Административное 

здание 461,8 кв.м. 

(офисные) 

311,2 4023226 3805 1184116 2839110 

Административное 

здание 461,8 кв.м. 

(производственно-

складские) 

72,2 700073 1550 111910 588163 

Производственно- 

складское, 

мастерская-склад 

85,2 кв.м. 

85,2 837731 1550 132060 705671 

 

Расчет ставки капитализации. 

Результат оценки доходным подходом обладает высокой чувствительностью к значению ставки 

капитализации, что может дать возможность манипулирования результатами. Обычно ставка 

капитализации рассчитывается кумулятивным методом или методом рыночной экстракции. Метод 

рыночной экстракции обладает большей объективностью и достоверностью по сравнению с 

кумулятивным методом, но, тем не менее, тоже требует принятия некоторых субъективных допущений 

(например, в части прогноза расходов и потерь по каждому из аналогов, данные о продаже и ставке 

аренды которого приняты для обоснования ставки капитализации). На этом основании в настоящем 

расчете оценщиками принято решение применить данные независимых источников о ставках 

капитализации в рассматриваемом сегменте рынка.  

По данным «Обзор рынка недвижимости Москвы, 4 квартал 2016г.» стр.34, издание Группы 

компаний «Конти» средняя ставка капитализации для офисной недвижимости - 10,3%.   

 

 
 

По данным «Обзор рынка недвижимости Москвы, 4 квартал 2016г.» стр.34, издание Группы 

компаний «Конти» ставка капитализации для складской недвижимости находится в диапазоне 12,5-15,5 

%, средняя ставка капитализации для складской недвижимости – 13,6%.   
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В результате оценщиками принято решение применить для целей настоящего расчета ставку 

капитализации на уровне 10,3% для офисных объектов и ставку 13,6% для производственно-складского 

объекта. 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость объекта недвижимости по доходному подходу определяется путем деления 

чистого операционного дохода на ставку капитализации. Для административного здания 461,8 кв.м. 

состоящего из офисных и производственно-складских помещений применяется ставка капитализации 

для офисных объектов, так как производственно-складские помещения составляют относительно 

небольшую часть от всего объекта в целом. 

 

Назначение объекта 

Чистый 

операционный доход, 

руб/год 

Ставка 

капитализации 

Стоимость 

объекта, рублей 

Административное здание 4 514,8 

кв.м. (этажи и подвал) 
34381629 10,30% 333802223 

Административное здание 90,6 кв.м. 843009 10,30% 8184553 

Административное здание 461,8 кв.м. 

(офисные и производственно-

складские) 

3427273 10,30% 33274495 

Производственно- складское, 

мастерская-склад 85,2 кв.м. 
705671 13,60% 5188757 

 

ВЫВОД по результатам применения метода прямой капитализации в рамках доходного подхода: 

№№ 

п.п. 
Объект оценки 

Рыночная 

стоимость 

рассчитанная 

доходным 

подходом, рублей 

1 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: залог. 

333 802 223 
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2 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 461,8 кв.м. 

33 274 495 

3 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

5 188 757 

4 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Не применялся 

5 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 90,6 кв.м. 

8 184 553 
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16. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

В настоящей оценке использовались сравнительный и доходный подходы (кроме объекта оценки 

№ 4).  

Анализ используемых данных и сделанных допущений позволяет сделать вывод, что результаты 

расчетов двумя подходами обладают приблизительно одинаковой достоверностью.  

На этом основании результатам присвоен одинаковый вес. В результате справедливая стоимость 

определялась как среднее арифметическое от результатов оценки двумя подходами (кроме объекта 

оценки № 4). 

 

№№ 

п.п. Объект оценки 

Рыночная стоимость, рублей 

доходным 

подходом 

сравнительным 

подходом 
ИТОГОВАЯ 

1 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д.2. 

Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 4514.8 кв.м. 

Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77 АЖ 

522061 выдано 17.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: залог. 

333 802 223 351 427 517 342 614 870 

2 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 

2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. 

Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 

522092 выдано 23.07.2008 года Управлением 

Федеральной регистрационной службы по 

Москве. Существующие ограничения 

(обременения) права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является 

адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской 

из технического паспорта БТИ составляет 

461,8 кв.м. 

33 274 495 41 103 433 37 188 964 

3 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. 

Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство 

о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522091 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

5 188 757 6 114 302 5 651 530 
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№№ 

п.п. Объект оценки 

Рыночная стоимость, рублей 

доходным 

подходом 

сравнительным 

подходом 
ИТОГОВАЯ 

4 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. 

Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство 

о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522094 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

Не 

применялся 
979 259 979 259 

5 Вид права: Собственность. Объект права: 

Адрес: г. Москва, ул. Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 

5. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство 

о государственной регистрации права 

собственности 77АЖ 522095 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является 

адрес: г. Москва, 2-я Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской 

из технического паспорта БТИ составляет 

90,6 кв.м. 

8 184 553 8 874 451 8 529 502 

 

В соответствии со статьей 30 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО 

№7)»: «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке 

итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных 

границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на 

оценку не указано иное.» 

В настоящем отчете результатам сравнительного и доходного подходов присвоен одинаковый 

вес и результат оценки занимает среднее положение между результатами сравнительного и доходного 

подходов.  

На этом основании оценщиками приняты интервалы изменения стоимости от меньшей до 

большей величины рыночной стоимости объектов оценки на основе доходного и сравнительного 

подходов.  

Стоимость объекта оценки № 4 рассчитывалась только сравнительным подходом. Для 

определения интервала, в котором содержится стоимость объекта определен средний разброс от 

рыночной стоимости до границ интервала в процентах для других объектов, которые находятся на том 

же арендуемом участке и эксплуатируются совместно с указанным объектом. Разброс составил от +/-

2,6% до +/- 10,5%. Средний разброс составил 6,55% от рыночной стоимости. Эта величина 

использована для построения границ интервала для объекта оценки № 4. 
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№№ 

п.п. Объект оценки 
Граница интервала, руб. 

Нижняя Верхняя 

1 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77 АЖ 522061 выдано 

17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) 

права: залог. 

333 802 000 351 428 000 

2 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522092 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я 

Ямская ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического 

паспорта БТИ составляет 461,8 кв.м. 

33 274 000 41 103 000 

3 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522091 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

5 189 000 6 114 000 

4 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522094 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

915 000 1 043 000 

5 Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522095 выдано 

23.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) 

права: не зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я 

Ямская ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического 

паспорта БТИ составляет 90,6 кв.м. 

8 185 000 8 874 000 
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17. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ. 

 

Рыночная стоимость оцененных объектов недвижимости, принадлежащих ООО 

«Юнипрофиль», расположенных на земельном участке с кадастровым номером 

770224017016 общей площадью 5385 кв.м по адресу: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 6/8 

(адрес в соответствии с письмом Департамента городского имущества города Москвы № 

33-4-6011/15-(0)-1 от 13.05.2015 года: г. Москва, ул. Ямская 2-я, вл. 2, на дату оценки 

31.01.2017 года составляет суммарно 394 965 000 (Триста девяносто четыре миллиона 

девятьсот шестьдесят пять тысяч) рублей, в том числе: 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной регистрации 

права собственности 77 АЖ 522061 выдано 17.07.2008 года 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: залог. 

342 615 000 

2 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 271,9 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522092 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 1 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 461,8 кв.м. 

37 189 000 

3 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 2. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 85,2 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522091 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

5 652 000 

4 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 2, стр. 3. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 13,3 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522094 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

979 000 
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№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

5 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д. 6/8, стр. 5. Наименование: все здание. Назначение: 

нежилое. Площадь: 18,1 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77АЖ 522095 выдано 23.07.2008 

года Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрировано. 

Официальным адресом объекта является адрес: г. Москва, 2-я Ямская 

ул., д. 2, стр. 4 

Общая площадь в соответствии с выпиской из технического паспорта 

БТИ составляет 90,6 кв.м. 

8 530 000 

ВСЕГО 394 965 000 

 

В том числе, рыночная стоимость оцененных объектов недвижимости, в 

отношении которых существуют ограничения (обременения) права в форме залога на 

дату оценки 31.01.2017 года составляет: 

№№ 

п.п. 

Объект оценки Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Вид права: Собственность. Объект права: Адрес: г. Москва, ул. 

Ямская 2-я, д.2. Наименование: все здание. Назначение: нежилое. 

Площадь: 4514.8 кв.м. Свидетельство о государственной 

регистрации права собственности 77 АЖ 522061 выдано 

17.07.2008 года Управлением Федеральной регистрационной 

службы по Москве. Существующие ограничения (обременения) 

права: залог. 

342 615 000 

 

 

Генеральный директор Закрытого акционерного общества  

«Научно-практический центр сертифицированной оценки», 

Оценщик, Член НП АРМО (Св-во № 3043-14 от 10.10.2014г.,  

№ по реестру 1175) 

 

 

 

 

_______________/ Корнилов В.А./ 

29.03.2017 г.           м.п. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 4. ИНФОРМАЦИЯ ПО ОБЪЕКТАМ – АНАЛОГАМ, 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 5. ИНФОРМАЦИЯ ПО ОБЪЕКТАМ – АНАЛОГАМ, 

ИСПОЛЬЗОВАННАЯ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 
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