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Заключение о стоимости 
В соответствии с Договором № 2020Н-ХХХ от 16.09.2020 г. оценщик ООО «ПМ-Консалт» произвел оценку 
рыночной стоимости объекта недвижимости: 
Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по адресу: г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, 

строен 1. Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016 

Оценка произведена на основании анализа предоставленной документации, интервью с Заказчиком, а также 
анализа данных и обобщения результатов, установленных в процессе оценки. Подробная характеристика 
Объекта оценки приведена в направляемом Вам отчете об оценке. 

Целью оценки является определение рыночной стоимости. 

Предполагаемое использование результатов оценки – для установления кадастровой стоимости в размере 
рыночной. 

Дата определения стоимости (дата оценки): 01.01.2018 г. 

Части настоящего отчета не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, 
принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Оценщик не имеет ни настоящей, 
ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения 

по отношению к участвующим сторонам. 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 
стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7) и стандартами и правилами, оценочной деятельности, утвержденными 
СРО оценщика, членом которого является оценщик, отчет полностью соответствует требованиям к 
содержанию и оформлению отчета об оценке, установленными Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой краткое изложение собранной 
информации, обоснования и анализа, который был проведен в процессе оценки для выработки мнения 
оценщика о стоимости Объекта оценки. 

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.01.2018г. 
составляет: 

Наименование объекта 
Рыночная стоимость 

Объекта оценки, руб.  

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по адресу: г. Москва, наб. 
Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016 

102 212 000 

 

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и с 

обязательным учетом указанных в отчете определений, а также, с учетом допущений и 
ограничений, приведенных в данном отчете. 

 
 
 
 
 

С уважением,  
Генеральный директор ООО «ПМ-Консалт»                
Павленко Н.Н. 
 
 
 
 
Оценщик: 
Ларкин А.А. 
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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица №1. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Показатель Значение 

Основание для проведения оценщиком оценки 
Объекта оценки 

Договор № 2020Н-ХХХ от 16.09.2020г., заключенный между ООО 
«КОМПАНИЯ» и ООО «ПМ-Консалт» 

Общая информация, идентифицирующая Объект 

оценки 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по 
адресу: г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый 

номер здания: 77:01:0006020:1016 

Характеристики объекта оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на доступные для оценщика 
документы, содержащие такие характеристики 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по 
адресу: г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1 

Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016 

Год постройки – 1914 г. 
Этажность – 3 (в т.ч. 1 подземный) 

Материал стен - кирпичные 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки, 

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

Право собственности на объект оценки: 

№ 77-77-11/110/2006-742 от 18.05.2007 (собственность ООО 
«Компания») 

 

Таблица №2. Результаты оценки, полученные при применении различных 
подходов к оценке по состоянию на 01.01.2018г. 

№
№ 

Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость 
Объекта оценки 

в рамках 
сравнительного 

подхода, руб. 

Рыночная 

стоимость 
Объекта оценки 

в рамках 
доходного 

подхода, руб. 

Рыночная 

стоимость 
Объекта оценки 

в рамках 
затратного 

подхода, руб. 

1 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., 
расположенное по адресу: г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый номер 

здания: 77:01:0006020:1016 

115 918 200 88 505 309 
Обосновано не 

применялся 

 

Таблица №3. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 

01.01.2018г. 

№ Наименование объекта 
Рыночная стоимость 
Объекта оценки, руб.  

1 
Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по адресу: г. Москва, 

наб. Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016 
102 212 000 

 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости, на которых основывается 
оценка:  

➢ Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, которая будет 
предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на проведение оценки 
(далее – Договор) и другими лицами, которые будут упоминаться в Отчете об оценке (далее – Отчет), в 
письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, которая будет получена от Заказчика и 

его представителей в письменном или устном виде будет рассматриваться как достоверная. 

➢ Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить юридической экспертизы 
полученных документов и будет исходить из собственного понимания их содержания и влияния такового 
на оцениваемую стоимость. Исполнитель не будет нести ответственность за точность описания (и сами 
факты существования) оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились 
основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на Объекты оценки. Права на Объекты 
оценки считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота данного имущества.  

➢ Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при подготовке Отчета, будут считаться 
достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Исполнитель не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки на источник 
информации. Исполнитель не будет нести ответственность за последствия неточностей в исходных 
данных и их влияние на результаты оценки. 

➢ Исполнитель не будет заниматься измерениями физических параметров Объектов оценки (все размеры и 
объемы, которые будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут рассматриваться 
как истинные) и не будет нести ответственность за вопросы соответствующего характера. 

➢ Исполнитель не будет проводить технических экспертиз и будет исходить из отсутствия каких-либо 
скрытых фактов, влияющих на величину стоимости Объектов оценки, которые не могут быть обнаружены 
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при визуальном осмотре. На Исполнителе не будет лежать ответственность по обнаружению подобных 
фактов. 

➢ Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет действительно только на дату оценки. 
Исполнитель не будет принимать на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость Объектов оценки 

➢ Отчет будет содержать профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости Объектов 
оценки и не будет являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться 

стоимость, определенная Исполнителем. 

➢ Отчет, составленный во исполнение Договора, будет считаться достоверным лишь в полном объеме. 
Приложения к Отчету будут являться его неотъемлемой частью. 

➢ Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные 
документы, а лишь те, которые будут представлены Исполнителем как наиболее существенные для 
понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех 

существенных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

➢ Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором. 

➢ В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут приведены округленные значения 
показателей. Итоговые показатели будут получены при использовании точных данных. Поэтому при 
пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с 
указанными в Отчете. 

➢ От Исполнителя не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 
составленного Отчета или оцененных Объектов оценки, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 

➢ В расчетах будут использоваться курсы иностранных валют, установленные ЦБ РФ на дату проведения 
оценки. 

➢ Планируемый Исполнителем осмотр Объекта оценки не будет представлять собой экспертизу его 
технического состояния, в связи с чем Исполнитель будет исходить из того, что Объекты оценки 
находятся в хорошем состоянии, за исключением отдельно указанных в описании Объектов оценки 
дефектов. 

➢ Исполнитель не будет осуществлять экспертизу наличия и рабочего состояния инженерии и 
коммуникаций Объектов оценки, а также любых связанных с ними установок, машин и оборудования, в 
связи с чем, исходя из предоставленной Заказчиком информации, Исполнитель будет исходить из того, 
что система обеспечения предоставления коммунальных услуг, а вместе с ней средства управления и 
связанное с ней программное обеспечение находятся в рабочем состоянии и не имеют существенных 
дефектов. 

➢ В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения Договора 
иные допущения и ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об оценке. 

➢ В отчете не приводится суждение о границах интервала, в котором может находиться итоговая стоимость 
объекта оценки (на основании п. 30 ФСО №7). 
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1.2. Задание на оценку 

Таблица №4. Задание на оценку 

Показатель Характеристика 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентификации 
каждой из его частей (при наличии) 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по 

адресу: г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый 
номер здания: 77:01:0006020:1016 

Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по 
адресу: г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1 

Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016 
Год постройки – 1914 г. 

Этажность – 3 (в т.ч. 1 подземный) 
Материал стен - кирпичные 

Права, учитываемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право собственности на объект оценки: 
№ 77-77-11/110/2006-742 от 18.05.2007 (собственность ООО 

«Компания») 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое использование результатов 
оценки 

Для установления кадастровой стоимости в размере рыночной. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 01.01.2018 г. 

Дата осмотра объекта оценки 16.09.2020 г. 

Срок проведения оценки 16.09.2020 г. – 30.09.2020 г. 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь при его 
использовании в указанных в нем целях. Итоговая величина 

стоимости объекта оценки, указанная в отчете, может быть признана 

рекомендуемой для целей настоящей оценки, если с даты 
составления отчета об оценке прошло не более 6 месяцев. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения 
стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки. 
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1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица №5. Сведения о Заказчике 

Показатель Значение 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» 

Сокращенное наименование ООО «КОМПАНИЯ» 

Основной государственный регистрационный 
номер, дата присвоения 

ОГРН: ХХХ, Дата присвоения ОГРН: ХХХ 

ИНН/КПП ХХХ/ХХХ 

Юридический адрес ХХХ 

Генеральный директор ХХХ 

Таблица №6. Сведения об Оценщике 

Показатель Значение 

ФИО специалиста Ларкин Алексей Александрович 

Контактный телефон ХХХ 

Адрес электронной почты ХХХ 

Местонахождение Оценщика ХХХ 

Профессиональная подготовка ХХХ 

Квалификационный аттестат ХХХ 

Членство в саморегулируемой организации 
Оценщиков 

ХХХ 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

ХХХ 

Стаж работы в оценочной деятельности ХХХ 

Таблица №7. Сведения о юридическом лице, заключившем трудовой договор с 
оценщиком 

Показатель Значение 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «ПМ-Консалт» 

Сокращенное наименование ООО «ПМ-Консалт» 

Юридический адрес 107113, г. Москва, Сокольническая пл., д. 4а, эт/пом/ком 3/IV/42 

Фактический адрес 127254, г. Москва, проезд Добролюбова, д. 3, стр. 3, каб. 312 

ИНН 9718167316 

КПП 771801001 

ОГРН 1207700501480 

Дата присвоения ОГРН 29.12.2020 г. 

Генеральный директор Павленко Николай Николаевич 

Номер контактного телефона +7(495) 665-32-45 

Адрес электронной почты info@pm-ocenka.ru 

Полис страхования ответственности 
юридического лица при осуществлении 

оценочной деятельности 

Наименование страховой компании ОАО «АльфаСтрахование», страховой 
полис № 0780R/776/50003/21 от 19 января 2021 г., страховая сумма 50 

000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей, срок действия полиса с 19 января 

2021 г. по 18 января 2022 г. 

Информация о привлекаемых к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке 

организациях и специалистах 

Сторонние организации и специалисты не привлекались 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и 
без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое юридическое лицо 
является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 
оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика.  

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

Юридическое лицо, которое заключило с Заказчиком договор на проведение оценки, соответствует требованиям ст. 15.1 и 
ст. 16 Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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1.4. Применяемые стандарты оценки 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 

стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7). 

Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения оценки и 

осуществления оценочной деятельности. 

Стандарты оценочной деятельности подразделяются на федеральные стандарты оценки и стандарты и 
правила оценочной деятельности. 

Разработанные федеральные стандарты оценки направляются Национальным советом для утверждения в 
уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-правовому регулированию 
оценочной деятельности.  

Уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-правовому регулированию 
оценочной деятельности, вправе отказать в утверждении федеральных стандартов оценки в случае их 
несоответствия требованиям Конституции Российской Федерации, международных договоров Российской 
Федерации, Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 

Утвержденные федеральные стандарты оценки подлежат опубликованию уполномоченным федеральным 
органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, в 
порядке, установленном Правительством Российской Федерации, и размещению на официальном сайте 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию 
оценочной деятельности, в сети Интернет. 

Стандарты и правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируемой 

организацией оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам оценки. 

Оценка обусловленной заданием на оценку стоимости объекта оценки производилась на основании и в 
соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной деятельности, обязательных 
к применению: 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297; 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298; 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299; 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7), утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611; 

• Стандарты саморегулируемой организации, в которой состоит Оценщик. 
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РАЗДЕЛ 2. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. Описание Объекта оценки  

Подробное описание оцениваемого имущества представлено в табличной форме ниже. 

Таблица №8. Объект оценки 

Наименование Характеристика Источник информации 

Наименование объекта 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. 
м., расположенное по адресу: г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, строен 1 
Кадастровый номер здания: 

77:01:0006020:1016 

 Выписка из ЕГРН об объекте 
недвижимости от 21.09.2020 

№99/2020/349116125 

Тип объекта Нежилое здание 

Текущее использование Бизнес-центр https://fortexgroup.ru/bc/goncharnaya-
9-16-s1/  Класс здания В 

Местонахождение г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1  Выписка из ЕГРН об объекте 
недвижимости от 21.09.2020 

№99/2020/349116125 

Этажность (общая/подземная) 3/1 

Год постройки 1914 

Наличие парковки наземная Визуальный осмотр 

Имущественные права и субъекты 
прав 

Право собственности:  

№ 77-77-11/110/2006-742 от 18.05.2007 
(Собственность) 

Выписка из ЕГРН об объекте 

недвижимости от 21.09.2020 
№99/2020/349116125 

Фото объекта 

 

Визуальный осмотр 

Общая площадь, кв. м. 1 298,00   

Выписка из ЕГРН об объекте 

недвижимости от 21.09.2020 
№99/2020/349116125 

Площадь застройки, кв.м 589,00   Технический паспорт на здание 

Отделка Офисная отделка, рабочее состояние Визуальный осмотр 

Кадастровый номер  77:01:0006020:1016 
 Выписка из ЕГРН об объекте 
недвижимости от 21.09.2020 

№99/2020/349116125 

Кадастровая стоимость по 
состоянию на 01.01.2018 г., руб. 

202 161 358,30   https://rosreestr.ru 

Балансовая стоимость руб. Нет данных - 

Существующие обременения или 
ограничения 

Оценщик оценивает право собственности на 
объект оценки без учета всех ограничений 

(обременений). 

  
  

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость  

Не выявлено. 

По экспликации общая площадь здания отличается от площади здания по данным публичной кадастровой 
карты. По экспликации Оценщик рассчитал доли площадей, приходящиеся на каждый этаж, а затем применил 
эти доли для разбивки площадей по этажам от фактической общей площади здания: 

 

 

https://fortexgroup.ru/bc/goncharnaya-9-16-s1/
https://fortexgroup.ru/bc/goncharnaya-9-16-s1/
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Таблица №9. Разбивка по этажам 

Наименование 

Общая площадь 
Объекта оценки, кв. 

м, (согласно 

экспликации): 

В том 
числе по 
этажам: 

Доля в общей 
площади 
здания 

(согласно 

экспликации) 

Общая площадь 
Объекта оценки, кв. 

м, (согласно 

кадастровой карте): 

В том числе по 
этажам: 

подвал 

1 286,6 

42,90   0,03 

1 298,0 

43,3 

1 этаж 429,40   0,33 433,2 

2 этаж 402,50   0,31 406,1 

3 этаж 411,80   0,32 415,4 

Таблица №10. Разбивка по назначениям  

Наименование 

Общая площадь 
Объекта 

оценки, кв. м, 

(согласно 
кадастровой 

карте): 

В том 
числе по 

этажам: 

Назначение  Доля в общей площади 

подвал 

1 298,0 

43,3 
вспомогательное 

(офисное) 
0,03 

1 этаж 123,0 торговое 0,09 

1 этаж 310,2 производственное 0,24 

2 этаж 406,1 офисное 0,31 

3 этаж 415,4 офисное 0,32 

Таким образом, доля офисных площадей составляет 0,67, торговых площадей 0,09, 
производственные помещения 0,24 

Таблица №11. Арендопригодная площадь 

Наименование 

Общая 

площадь 
Объекта 

оценки, кв. 
м, (согласно 

кадастровой 
карте): 

В том 
числе 

по 
этажам: 

Назначение  К** Арендопригодная площадь, кв.м 

подвал 

1 298,0 

43,3 вспомогательное - - 

1 этаж 123,0 торговое   123* 

1 этаж 310,2 производственное 0,91 282,28 

2 этаж 406,1 офисное 0,84 341,12 

3 этаж 415,4 офисное 0,84 348,94 

*для торгового назначения арендопригодная площадь принята равной общей, так как данное помещение 
предполагается сдавать в «одни руки». 

** согласно данным сайта: https://statrielt.ru/component/content/article/57-otsenka/stati-po-teme-otsenki-
nedvizhimosti/666-koridornyj-koeffitsient-koeffitsient-arendoprigodnoj-ploshchadi?Itemid=101 
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Таблица №12. Описание земельного участка, на котором расположен Объект оценки 

Показатель Значение Источник информации 
Тип объекта недвижимого имущества Земельный участок 

Фонд данных государственной 

кадастровой оценки 

https://rosreestr.ru/ 

Адрес местоположения 
г Москва, наб Гончарная, вл 

9/16, стр 1-4 

Кадастровый номер 77:01:0006020:11 

Кадастровая стоимость на 01.01.2018 г., руб. 375 665 241,10   

Балансовая стоимость на 01.01.2018 г., руб. н/д - 

Общая площадь, кв.м 9 445,00   
Публичная кадастровая карта 

(https://pkk5.rosreestr.ru/) 
Категория земель Земли населённых пунктов 

Форма собственности право долгосрочной аренды 

Ближайшая станция метро Таганская 
Яндекс-карта  

Удаленность от метро (от границы участка) 3 минуты пешком 

Текущее использование 

эксплуатация 

административного и 
производственного здания 

 Визуальный осмотр 

Разрешенное использование по классификатору 
Для размещения объектов, 

характерных для населенных 

пунктов Публичная кадастровая карта 
(https://pkk5.rosreestr.ru/) 

Разрешенное использование по документу 
эксплуатации существующих 

зданий таксомоторного парка и 
стоянки автотранспорта 

Площадь земельного участка, приходящаяся на 

Объект оценки 
736,25  

=589/0,8, где 

589 -площадь застройки; 
0,8 - нормативный коэффициент 

застройки 

(https://sedevi.ru/%D1%81%D0%BD
%D0%B8%D0%BF/%D1%8801-

%D1%8186-%D1%8B24) 

 
Объекты, расположенные на земельном участке 

Адрес местоположения Кадастровый номер Общая площадь 

г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, стр.1 77:01:0006020:1016 1 298,00   

г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, стр. 2 77:01:0002023:3458 940,2 

г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, стр. 3 77:01:0006020:1012 65,6 
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Данные pkk.rosreestr.ru №1 Объект оценки на кадастровой карте 

 
Данные pkk.rosreestr.ru №2 Земельный участок, на котором расположен Объект оценки 
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Таблица №13. Сведения о собственнике Объекта оценки (имущественных правах) 

Показатель Значение 

Правообладатель ООО «Компания» 

Вид, номер и дата государственной 

регистрации права  
№ 77-77-11/110/2006-742 от 18.05.2007 (собственность) 

2.2. Краткая характеристика местоположения 

Таблица №14. Краткая характеристика местоположения 

Показатель Значение 

Местонахождение г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1 

Административный округ ЦАО 

Район расположения Таганский 

Линия расположения 1-я линия 

Ближайшая станция метро Таганская 

Удаленность от метро 6 минут пешком 

 

 
Краткая характеристика г. Москвы1 

Москва - столица России, город федерального значения, административный центр Центрального 

федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. Крупнейший по численности 

населения город России и её субъект — 12 630 289 чел., самый населённый из городов, полностью 

расположенных в Европе, входит в десятку городов мира по численности населения, крупнейший 

русскоязычный город в мире. Центр Московской городской агломерации. 

Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, Российской империи (в 1728—1730 

годах), Советской России и СССР. Город-герой. В Москве находятся федеральные органы государственной 

власти Российской Федерации (за исключением Конституционного суда), посольства иностранных государств, 

штаб-квартиры большинства крупнейших российских коммерческих организаций и общественных 

объединений. 

Расположена на реке Москве в центре Восточно-Европейской равнины, в междуречье Оки и Волги. Как 

субъект федерации Москва граничит с Московской и Калужской областями. 

Москва — популярный туристический центр России. Кремль, Красная площадь, Новодевичий монастырь и 

Церковь Вознесения в Коломенском входят в список объектов всемирного наследия ЮНЕСКО. Она является 

 
1
 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0 
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важнейшим транспортным узлом: город обслуживают 6 аэропортов, 9 железнодорожных вокзалов, 3 речных 

порта (имеется речное сообщение с морями бассейнов Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 

1935 года в Москве работает метрополитен. Москва — спортивный центр страны. В 1980 году в Москве 

прошли XXII летние Олимпийские игры, а в 2018 город стал одним из хозяев чемпионата мира по футболу. 

Москва - крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный деловой центр и центр 

управления большой частью экономики страны. Так, например, в Москве сосредоточено около половины 

банков из числа зарегистрированных в России. Кроме того, бо́льшая часть крупнейших компаний 

зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может быть 

расположено за тысячи километров от неё. Москва — крупный центр машиностроения, в том числе 

энергомашиностроения, станко-, судо-, приборостроения; чёрной и цветной металлургии (производство 

алюминиевых сплавов), химической, лёгкой, полиграфической промышленности. Но в последние годы идет 

процесс переноса производств за пределы Москвы. По данным на 2008 год, по объёму ВВП (321 млрд $) 

Москва находилась на 15 месте среди крупнейших городов мира. 

Краткая характеристика ЦАО2 

Центральный административный округ (ЦАО) города Москвы - один из двенадцати округов столицы. 

Был образован в 1991 году для административного управления соответствующей территорией. В состав ЦАО 

входят 10 районов: Арбат, Басманный, Замоскворечье, Красносельский, Мещанский, Пресненский, Таганский, 

Тверской, Хамовники и Якиманка.  

Границы округа почти совпадают с городской чертой города до 1912 года (за исключением районов 

Сокольники, входящего в состав Восточного административного округа, и Дорогомилово, входящего в состав 

Западного административного округа).  

Округ занимает территорию 66.2 квадратных километров. Общая численность жителей Центрального округа 

составляет порядка 700 тысяч человек. 

Описание Таганского района3 

Таганский район — один из старейших районов центральных части города Москвы, который москвичи с 

любовью называют Таганка. Название района происходит от дворцовой Таганской слободы, возникшей в 16 

веке. 

Таганский район охватывает юго-восточную часть города, которая в далеком прошлом называлась 

Заяузье.Таганский район сегодня – это созвездие культурных и исторических центров Москвы: Спасо-

Андрониковский монастырь, Афонское и Крутицкое подворье, Театр на Таганке, Дом-музей В.Высоцкого. В 

районе 28 действующих храмов. 

На территории района, составляющей 791,6 га, расположены почти 1500 предприятий и НИИ, десятки 

учебных заведений. 

В районе, где проживает свыше 109 тысяч человек, успешно реализуется жилищно-коммунальная реформа. 

Принимает широкий размах жилищное строительство, реконструкция ветхого фонда, строительство 

физкультурно-оздоровительных комплексов, гостиниц и объектов социальной сферы. 

В настоящее время разработана комплексная программа развития района, которая включает в себя 

озеленение территории, устройство детских и спортивных площадок. 

Границы современного Таганского района проходят: 

• c юго-запада по оси русла реки Москвы; 

• с запада по Китайгородскому проезду; 

• с севера и северо-востока по Солянскому проезду, Солянке, Подколокольному переулку, Воронцову 

Полю, Верхней Сыромятнической улице, оси Курского направления МЖД, Нижегородской улице; 

• c востока, юго-востока и юга по Скотопрогонной улице, Малой Калитниковской улице, Михайловскому 

проезду, Волгоградскому проспекту, улице Мельникова, Первой Дубровской улице, Третьему 

Крутицкому проезду, Симоновскому Валу, Арбатецкой улице. 

 

 

 

 

 

 

 
2
 Источник информации: https://cao.mos.ru/areas-cao/ 

3
 https://tagan.mos.ru/the-tagansky-district-/characteristics-of-the-region/ 
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https://yandex.ru/maps/ №1. Местоположение Объекта оценки на карте 

 
 

2.3. Описание процесса осмотра Объекта оценки 

Визуальный осмотр Объекта оценки был произведён исполнителем 16.09.2020 г. 

Допущение. В процессе осмотра Исполнитель не занимался измерениями физических параметров 
осматриваемого объекта (все размеры и объемы, которые содержатся в документах, представленных 
Заказчиком, рассматриваются как истинные). Исполнитель не проводил технической экспертизы 
осматриваемого объекта. 

Осмотр объекта оценки проводился после даты оценки, поскольку дата оценки является ретроспективной. 
Фотографии прикладываются справочно. 
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Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по адресу: г. Москва, наб. Гончарная, д 9/16, 
стр.1 Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016 
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2.4. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

Таблица №15. Предоставленная Заказчиком информация 

Наименование документа 

1) Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 21.09.2020 №99/2020/349116125 (копия); 
2) Экспликация (копия); 
3) Поэтажный план (копия); 

4) Технические паспорта на здания (копия); 
5) Договор аренды земельного участка (копия). 

Копии использованных при проведении оценки документов представлены в Приложении №2 к настоящему 
Отчету: 

Также при проведении оценки были использованы: 

• Нормативные документы, справочная литература и методическая литература (полный перечень см. в 
разделе «Список использованной литературы»); 

• Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Макроэкономика4 

В ноябре 2017 года, по оценке Минэкономразвития России, ВВП сократился на 0,3 % по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года. Основной отрицательный вклад в ВВП внесла динамика 
промышленного производства (-1,2 п.п.). 

В ноябре индекс промышленного производства снизился на 3,6 % г/г после нулевой динамики месяцем ранее. 
Снижение было обусловлено в первую очередь неожиданным спадом в обрабатывающей промышленности (-
4,7 % г/г), который был локализован в двух отраслях – металлургии и производстве прочих транспортных 
средств и оборудования. «Локальный» характер ноябрьского сокращения промышленности подтверждается 
оценкой медианного темпа роста обрабатывающих отраслей и данными конъюнктурных опросов за ноябрь. 

В декабре, по оценке Минэкономразвития России, произошла нормализация производственной активности. 
Оперативные данные о потреблении электроэнергии (скорректированные на погодный, сезонный и 
календарный факторы) и значение индекса PMI в обрабатывающей промышленности в декабре дают 
основания ожидать улучшения динамики промышленного производства. Вместе с тем на динамику 
добывающей промышленности продолжили оказывать сдерживающее влияние выполнение Россией 
обязательств по сокращению добычи нефти в рамках сделки ОПЕК+, а также снижение спроса на газ из-за 

теплой погоды. 

Внутренний спрос (как потребительский, так и инвестиционный) в ноябре продолжил устойчиво расти по 
отношению к соответствующему периоду предыдущего года. Рост розничного товарооборота в последние три 
месяца стабилизировался на уровне около 3 % г/г (2,7 % г/г в ноябре, 3,1 % г/г в октябре и 3,2 % г/г в 
сентябре). В то же время динамика расходов на конечное потребление домашних хозяйств (рост на 5,2% г/г в 
3кв17 согласно декомпозиции ВВП по использованию) свидетельствует о том, что все большую роль начинают 
играть компоненты спроса, не включаемые в оперативные показатели потребительской активности. В первую 
очередь это покупки в интернет-магазинах за рубежом и поездки. Ноябрьские индикаторы инвестиционной 
активности указывают на продолжение роста инвестиций в терминах приростов к соответствующему периоду 

предыдущего года темпами, близкими к показателям 3кв17. 

Ситуация на рынке труда продолжает формировать благоприятные условия для расширения потребительского 
спроса. Темпы роста реальных заработных плат в октябре и, по предварительной оценке, в ноябре вновь 
обновили максимум с начала восстановительного цикла (5,4 % г/г в октябре–ноябре). Ускорение роста 
реальных заработных плат происходит в условиях сохранения безработицы на низких уровнях, рекордного 
замедления инфляции, а также повышения оплаты труда отдельным категориям работников бюджетной 
сферы в 4кв17. По оценкам Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс реальных зарплат 
превысит предыдущий максимум 2014 года уже в январе 2018 года. 

Курс рубля в ноябре–декабре был стабильным. По мере исчерпания временных факторов (наиболее 
выраженно проявившихся в январе–апреле) в динамике обменного курса рубля сформировалась тенденция к 
ослаблению. За период май–декабрь рубль в номинальном эффективном выражении ослаб на 8,1 %. При этом 
цена на нефть марки «Юралс» в декабре была на ~25 % выше, чем в апреле. Произошедшее снижение 
зависимости обменного курса рубля от цен на нефть стало 
результатом реализованных структурных реформ в 

макроэкономической политике. 

После спада в 2016 году на 0,2 % ВВП в 2017 году вырос. 
Месячные и квартальные данные Росстата указывают на темп 
роста по итогам 2017 года на уровне 1,4–1,8 процента. При этом 
окончательные данные могут отличаться от этой цифры из-за 
возможного уточнения ретроспективных данных и в связи с 
поступлением дополнительной информации (в первую очередь 
годовых данных по субъектам малого и среднего 
предпринимательства, а также дополнительной информации из 
годовой отчетности крупных и средних предприятий). Ряд 
непосредственно наблюдаемых данных (потребление 
электроэнергии, грузоперевозки ж/д транспортом, 
авиаперевозки, продажи автомобилей, результаты опросов 
предприятий) указывают на то, что рост в прошедшем году мог 
быть выше. 

Производственная активность 

 
4
 Данные Минэкономразвития РФ (http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/08743029-11a8-41e1-8a42-

ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a) 
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В ноябре индекс промышленного производства снизился на 3,6 % г/г после нулевой динамики месяцем ранее. 
Ноябрьская статистика оказалась существенно хуже как ожиданий рынка, так и прогнозов Минэкономразвития 
России. Спад наблюдался по всем четырем укрупненным компонентам индекса промышленного производства, 
при этом наибольший вклад в резкое ухудшение его динамики внесло падение выпуска обрабатывающих 
отраслей на 4,7% г/г (в октябре был зафиксирован рост на 0,1% г/г). 

Снижение выпуска обрабатывающей промышленности в ноябре было обусловлено резким спадом в двух 
отраслях. По оценке, около 4,3 из 4,7 п.п. (или более 90 %) снижения выпуска обрабатывающей 
промышленности в годовом выражении пришлось на металлургию и производство «прочих» транспортных 
средств и оборудования. При этом доля указанных видов деятельности в добавленной стоимости 
обрабатывающей промышленности составляет 21,8 %. Оценка медианного темпа роста обрабатывающих 

отраслей в ноябре (2,8 % г/г) также указывает на то, что спад 
производства носил «локальный» характер (см. «Картину 
промышленности в ноябре 2017 года»). 

Поскольку спад затронул лишь узкий круг предприятий 
обрабатывающей промышленности, ноябрьские данные 
конъюнктурных опросов не содержали негативного сигнала. 
Значение индекса PMI обрабатывающих отраслей в ноябре 
(51,5) оставалось выше отметки 50, указывающей на 
перспективы расширения производства (в декабре индекс 
увеличился до 52,0). Индекс предпринимательской 
уверенности, рассчитываемый Росстатом для обрабатывающей 
промышленности, несмотря на традиционное для конца года 
снижение, в 4кв17 впервые за последние годы стабильно 
превышал значения соответствующих месяцев 2013 года. 
Индекс промышленного оптимизма ИЭП им. Гайдара в ноябре 
резко увеличился и достиг многолетнего максимума, при этом 
улучшение продемонстрировали все компоненты индекса 
(текущие оценки спроса, запасов и выпуска, а также 

производственные планы). В декабре индекс сохранился на 
высоком уровне, достигнутом в ноябре. 

Негативная динамика в добывающих отраслях в ноябре 
соответствовала ожиданиям Минэкономразвития России. 
Снижение добычи полезных ископаемых (на 1,0 % г/г в 
ноябре и 0,1 % г/г в октябре) обусловлено в первую очередь 
ответственным выполнением Россией принятых в рамках 
сделки ОПЕК+ обязательств по сокращению добычи нефти. 
Дополнительной причиной падения выпуска добывающей 

промышленности в ноябре стала теплая погода, которая 
привела к снижению спроса на газ как на внутреннем, 
так и на внешнем рынке. Ухудшение годовой динамики 
нефтегазового сектора также оказало негативное 
влияние на показатели транспортной отрасли: из-за 
снижения объема транспортировки по трубопроводам 
грузооборот транспорта в ноябре сократился на 0,8 % 
г/г (после роста на 6,2 % г/г в октябре и на 6,7 % г/г в 

январе– сентябре). 

Оперативные данные о потреблении электроэнергии в 
декабре указывают на вероятную нормализацию 
ситуации в промышленности. В качестве индикатора 
производственной активности, доступного в режиме 
«реального времени», может использоваться объем 
потребления электроэнергии, очищенный от сезонного, 
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календарного и температурного эффектов. Возобновление роста показателя в декабре (на 0,1 % г/г) после 
падения месяцем ранее дает основания ожидать улучшения динамики промышленного производства. 

 

О ситуации в сельском хозяйстве 

В декабре Росстат подвел предварительные итоги уборочной кампании 2017 года. Основной вклад в рост 
производства продукции растениеводства в 2017 году внес рекордный урожай зерновых и зернобобовых 
(134,1 млн. тонн в весе после доработки), который превзошел как постсоветский максимум 2016 года (120,7 
млн. тонн), так и исторический рекорд 1978 года. Вместе с тем производство других сельскохозяйственных 
культур снизилось из-за неблагоприятных погодных условий весной и летом текущего года. По 
предварительной оценке, сбор подсолнечника и сахарной свеклы в 2017 году сократился соответственно на 
12,6 % и 6,1 % относительно уровня прошлого года. Снижение валового сбора картофеля на 4,9 % было 
обусловлено сокращением площадей посадок. Производство других овощей открытого и защищенного грунта 
осталось на уровне прошлого года. 

Положительную динамику в 2017 году показали основные показатели деятельности животноводства. Так, 
производство скота и птицы на убой (в живом весе) в хозяйствах всех категорий в январе–ноябре 2017 года 
выросло на 4,8% г/г, молока – на 0,9% г/г, яиц – на 3,0% г/г. 

В результате за первые 11 месяцев 2017 года выпуск сельскохозяйственной продукции увеличился на 2,5% 
г/г (по сравнению с 4,8 % г/г в целом за 2016 год). 

 



 

 
 
 

 Страница 24  
  

 

 

Об оперативных индикаторах экономической 
активности 

Оперативные индикаторы экономической активности 
достигли в 2017 году очень высоких значений. 

Опросные показатели находятся на максимальных за 10 лет 

значениях. 

Композитный индекс PMI в обрабатывающей 
промышленности и в секторе услуг в среднем за 2017 год 
составил 55,3, достигнув максимума с 2008 года. Наиболее 
активным был рост индекса в первые месяцы 2017 года 
(среднее значение в 1кв17 составило 56,7). Индекс ни разу с 
января 2016 года не опустился ниже порогового уровня 50. 
Таким образом, по оценке самих предприятий, ситуация 
непрерывно улучшалась в течение 23 месяцев. 

Индекс предпринимательской уверенности, 
рассчитываемый Росстатом, показывал в целом 
сходную (хотя и более волатильную) динамику. 
Наиболее значимым было улучшение в январе 2017 
года, а в 4кв17 индекс (с учетом коррекции на 
сезонность) вышел в область уверенных 
положительных значений, где в последний раз 
находился во втором полугодии 2012 года. 

 

«Жесткие» данные также свидетельствуют о 
значительном росте экономической активности в 2017 

году. 

Рост потребления электроэнергии в 2017 году, по 
данным ЕЭС России, составил 1,3 % по сравнению с 
1,8 % в 2016 году. В то же время с коррекцией на 

високосный 2016 год рост потребления электроэнергии в 2017 году ускорился до 1,7 % по сравнению с 1,1 % 
годом ранее. Влияние температурного фактора было близко к нейтральному: в среднем за 2017 год 
температура сложилась приблизительно на уровне предыдущего года (в январе–сентябре температура была 
преимущественно ниже, чем в 2016 году, в октябре–декабре в среднем – существенно выше). 

 

Темп роста перевозок грузов железнодорожным транспортом за 2017 год составил 3,2 %. Основной вклад в 
рост показателя внесли перевозки угля (+2,4 п.п.), что было связано в первую очередь с ростом экспортных 
поставок. Рост погрузки грузов, за исключением топливно- энергетических, составил 1,7 % в 2017 году. 
Вместе с тем динамика изменений в товарной структуре перевозимых грузов отражает отсутствие роста в 
некоторых видах деятельности. Например, сокращение погрузки строительных грузов является отражением 

низкого уровня экономической активности в строительном секторе. 
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Рост пассажиро- и грузооборота авиации также свидетельствует об увеличении экономической активности в 
транспорте. По данным Росавиации, темп роста пассажирооборота составил 20,7 % в январе–ноябре 2017 
года по отношению к соответствующему периоду предыдущего года после снижения на 5,0 % в 2016 году. 
При этом внутренние авиаперевозки пассажиров в январе–ноябре 2017 г. увеличились на 10 % г/г (после 
роста на 4,9 % в 2016 г.), а международные – на 31 % г/г в январе-ноябре 2017 г. после падения на 12,7 % 
г/г в 2016 году. 

 

 

Внутренний спрос 

В осенние месяцы наметилась тенденция к стабилизации 
потребительского спроса. Рост розничного товарооборота в 
последние три месяца стабилизировался на уровне около 3 % 
г/г (в ноябре 2,7 % г/г, 3,1 % г/г в октябре и 3,2 % г/г в 
сентябре). В то же время динамика расходов на конечное 
потребление домашних хозяйств (рост на 5,2 % г/г в 3кв17 
согласно декомпозиции ВВП по использованию) 
свидетельствует о том, что все большую роль начинают 
играть компоненты спроса, не включаемые в оперативные 
показатели потребительской активности. В первую очередь 
это покупки в интернет-магазинах за рубежом и поездки. 
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Индикаторы потребительской уверенности сохраняются на высоких уровнях. Индекс потребительских 
настроений в декабре незначительно увеличился по сравнению 
с предыдущим месяцем (до 99 п.п.), а по отношению к декабрю 
прошлого года показатель вырос на 7 п.п. Наибольший вклад в 
прирост общего индекса в 2017 году внесло повышение 
респондентами оценок своего текущего материального 
положения и улучшение их отношения к крупным покупкам, 
что стало отражением благоприятной ситуации на рынке труда 
и уверенного роста заработных плат в 2017 году (см. раздел 
«Рынок труда»). 

Ноябрьские индикаторы инвестиционной активности указывают 
на продолжение роста инвестиций темпами, близкими к 
показателям 3кв17. Основной вклад в рост капитальных 
вложений в ноябре продолжали вносить закупки машин и 
оборудования – как отечественного, так и зарубежного. При 
этом инвестиционный импорт из стран дальнего зарубежья по-
прежнему растет высокими темпами: в ноябре его рост 

ускорился до 29,5 % г/г по сравнению с 19,8 % г/г в октябре и 25,6 % г/г в 3кв17. Показатели строительства 
в ноябре остались в отрицательной области (-1,1 % г/г), несмотря на улучшение по сравнению с предыдущим 
месяцем (-3,1 % г/г в октябре). Вместе с тем текущие оценки, говорящие о спаде в строительстве, не вполне 
согласуются с устойчивым ростом в годовом выражении с мая текущего года производства стройматериалов, 
что свидетельствует о возможности уточнения статистических данных при поступлении более полной 
информации. 
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Динамика инвестиций крупных и средних предприятий 

Инвестиции крупных и средних предприятий в январе–
сентябре 2017 года росли теми же темпами, что и экономика в 
целом. По данным Росстата, капитальные вложения указанной 
группы предприятий за первые 9 месяцев прошлого года 
увеличились на 1,6 % г/г и обеспечили примерно 75 % общего 
объема инвестиций в российской экономике. При этом рост 
инвестиций за аналогичный период, рассчитанный по полному 
кругу организаций, был существенно выше (4,2 % г/г). Более 
низкие показатели инвестиционной активности крупных и 
средних предприятий обусловлены причинами как 
экономического, так и статистического характера. 

Драйвером роста инвестиций крупных и средних предприятий 
в январе–сентябре 2017 года был нефтегазовый сектор. 
Увеличение капитальных вложений в добычу нефти и газа, 

производство нефтепродуктов и строительство 
трубопроводов внесло 1,8 п.п. в общий прирост 
инвестиций за первые 9 месяцев прошлого года. 
Инвестиции крупных и средних предприятий в торговлю, 
социальные объекты и транспорт (за исключением 
трубопроводного) также увеличились. Металлургия и 
энергетика внесли наиболее существенный 
отрицательный вклад (по -0,4 п.п.) в рост капитальных 
вложений. Снижение инвестиционной активности также 
наблюдалось в машиностроительной отрасли, связи и 
недвижимости. 

В 2017 году повысилась значимость банковского 
кредитования в качестве источника финансирования 
инвестиций крупных и средних организаций. Доля 
средств, привлеченных от банков, в капитальных 
вложениях указанной группы предприятий в январе–

сентябре составила 12,3 % и стала максимальной с 2005 года. В номинальном выражении объем инвестиций, 
осуществленных за счет банковских кредитов, за первые 9 месяцев 2017 года увеличился на 23,2 % г/г, в том 
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числе благодаря продолжающемуся снижению процентных ставок по корпоративным кредитам (см. раздел 
«Банковский сектор»). Вместе с тем основным ресурсом для финансирования инвестиций по-прежнему 
остаются собственные средства компаний: их доля в январе–сентябре составила 53,8 %, сохранившись на 
уровне аналогичного периода прошлого года (53,6 %). 

Рынок труда 

Темпы роста заработной платы вновь обновили максимум с начала цикла роста во 2кв16. По предварительной 
оценке, рост реальных заработных плат в ноябре, как и в октябре, составил 5,4 % г/г. Увеличение темпов 
роста по сравнению с 3кв17 (3,1 % г/г) обусловлено как улучшением динамики номинальных заработных 
плат, так и рекордными показателями инфляции, которая с октября опустилась ниже 3 % в годовом 

выражении. 

Росту заработных плат способствует ситуация на рынке труда. Численность занятых с исключением сезонного 
фактора в ноябре практически не изменилась по сравнению с октябрем и составила 72 278 тыс. человек. При 
этом численность безработных с исключением сезонного фактора снизилась на 35,4 тыс. чел., до 3 904 тыс. 
человек. В результате уровень безработицы в ноябре продолжил снижаться и достиг 5,1 % SA от рабочей 

силы (5,2 % SA в октябре). 

Как и ожидалось, в конце года ускорился рост оплаты труда в социальном секторе. С сентября наблюдается 
увеличение темпов роста заработной платы в отраслях, условно относящихся к социальному сектору 
(образование, здравоохранение, культура). Это связано с повышением заработной платы отдельным 
категориям работников, для оплаты труда которых установлены целевые показатели на федеральном уровне 

(медицинские работники, научные сотрудники, преподаватели высших учебных заведений). 
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Инфляция 

Потребительская инфляция по итогам 2017 года достигла исторически минимального значения – 2,5 % г/г. 
Опубликованные Росстатом данные совпали с оперативной оценкой Минэкономразвития России (2,5–2,6 % 
г/г). При этом более крепкий, чем предполагалось ранее, валютный курс, а также благоприятная ситуация на 
рынке продовольствия в конце прошлого года привели к отклонению инфляции от сентябрьского прогноза 
(3,2 %). Таким образом, в 2017 году инфляция следовала траектории, которую Минэкономразвития России в 
мае охарактеризовало как «сценарий ускоренного снижения» (см. «Картина инфляции в мае 2017 года»). В 
тот момент при сохранении курса рубля вблизи 56 рублей за долл. США до конца года прогнозировалось 
снижение инфляции ниже 3 % к декабрю (фактический средний курс за май–декабрь составил 58,4 рубля за 
долл. США), однако данный сценарий не рассматривался как базовый. 

По сравнению с 2016 годом рост цен замедлился во всех 
сегментах потребительского рынка. Снижение темпов 
продовольственной инфляции до 1,1 % г/г в 2017 году с 4,6 % 
годом ранее было обусловлено хорошим урожаем как в 
2016/2017, так и в 2017/2018 сельскохозяйственных годах, а 
также благоприятной конъюнктурой мировых рынков 
продовольствия. В сегменте непродовольственных товаров 
рост цен в прошлом году также замедлился до 2,8 % с 6,5 % в 
2016 году, несмотря на постепенное восстановление 
потребительского спроса и ослабление рубля в мае–декабре 
(на 8,1 % в номинальном эффективном выражении). 
Сдерживающее влияние на инфляцию в сфере услуг (4,4 % в 
2017 году против 4,9% годом ранее) оказали более умеренные 
темпы роста цен на коммунальные услуги при неизменном 

нормативном уровне индексации тарифов (4 % как в 2017, так и в 2016 году). 

В декабре потребительская инфляция ускорилась в 
помесячном выражении под влиянием роста цен на 
продовольственные товары и бензин. Цены на плодоовощную 
продукцию и на остальное продовольствие в декабре 
увеличились по отношению к предыдущему месяцу (с 
поправкой на сезонность) после дефляции в ноябре. В 
условиях сохранения высоких цен на нефть в декабре 
подорожал бензин (на 1,4 % м/м по сравнению с 0,4 % м/м в 
ноябре). В результате месячный темп роста потребительских 
цен увеличился до 0,4 % м/м в декабре (0,2 % м/м в ноябре и 
октябре), с устранением сезонности – до 0,3 % м/м SA (0,1 % 
м/м SA в ноябре и октябре). 

Вместе с тем динамика показателей инфляции, очищенных от 
волатильных компонентов, свидетельствует о сохранении 
пониженного инфляционного давления в российской экономике. Монетарная инфляция6 в помесячном 
выражении с коррекцией на сезонность в декабре сохранилась на уровне ноября (0,2 % м/м SA). Годовые 
темпы монетарной инфляции также не изменились (2,6 % г/г, 2,7 % м/м SAAR) и остаются существенно ниже 
целевого ориентира Банка России (4 %). Последний раз этот показатель превысил целевой уровень в 4% в 
октябре 2016 года. 
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В январе, по оценке Минэкономразвития России, инфляция в терминах последовательных приростов составит 
0,4–0,5 % м/м, в годовом выражении – 2,3–2,5 % г/г. 

 

Банковский сектор 

В ноябре–декабре банковский сектор продолжил 
функционировать в условиях структурного профицита 
ликвидности. Основной приток ликвидности в банковский 
сектор формировался по счетам расширенного 
правительства, что связано с использованием средств 
Резервного фонда и ФНБ в качестве источника 
финансирования дефицита федерального бюджета. 
Ликвидность поступала в банковский сектор и в результате 
реализации Банком России мер по повышению финансовой 
устойчивости кредитных организаций. Приток средств в 
банковскую систему по счетам расширенного правительства 
за период с начала 2017 г. составил 3,7 трлн. руб., из 
которых 1,8 трлн. руб. пришлось на декабрь. 

Одновременно продолжился устойчивый приток средств на 
банковские депозиты. Скользящий за 3 месяца аннуализированный темп роста депозитов юридических лиц 
достиг в ноябре 12,9 % 3mma SAAR после 10–11 % в предыдущие месяцы. Темп роста депозитов физических 

лиц тоже ускорился до 7,5 % 3mma SAAR в ноябре после 5–6 % в предыдущие месяцы. 

В условиях увеличения ресурсной базы банков и продолжения смягчения Банком России денежно-кредитной 
политики снижение процентных ставок в целом продолжилось. Ставки по депозитам физических лиц на срок 
свыше 1 года снизились с 6,8 % в сентябре до 6,3 % в октябре. Ставки по кредитам нефинансовым 
организациям на срок до 1 года снизились с 10,0 % в сентябре до 9,8 % в октябре, на срок свыше 1 года – с 

10,2 % до 9,8 %. 
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Снижение долгосрочных доходностей ОФЗ 
приостановилось. Главным образом это обусловлено тем, 
что в ожидания участников рынка уже заложено 
снижение на длинном горизонте ключевой ставки Банка 
России до озвученных регулятором среднесрочных 
ориентиров. Другим фактором, сдерживающим 
снижение ставок на длинном конце кривой 
доходности, вероятно, стало некоторое снижение 
интереса нерезидентов к государственным ценным 
бумагам. Так, за октябрь доля нерезидентов в ОФЗ 
снизилась с 33,2 % до 32,7 %. По предварительным 
данным Банка России, в ноябре спрос иностранных 
инвесторов на ОФЗ был ниже, чем в октябре.  

Динамика показателей кредитной активности была 
позитивной. Кредит экономике (населению и 
нефинансовым организациям) в ноябре увеличился на 2,6 
% г/г после 1,9 % г/г в октябре с исключением валютной переоценки. Сокращение кредитов нефинансовым 
организациям по отношению к соответствующему периоду предыдущего года замедлилось до -0,5 % г/г после 
-0,9 % г/г в предыдущем месяце. В терминах последовательных приростов корпоративный кредитный 
портфель в ноябре увеличился на 0,3 % м/м после нулевого роста в октябре. По сопоставимому кругу 
кредитных организаций прирост с начала года составил 3,2 % (без учета сопоставимого круга – рост на 1,3 
%). Таким образом, в финансово устойчивом сегменте банковского сектора наблюдается последовательное 
увеличение кредитного портфеля, что в дальнейшем должно оказать поддержку экономическому росту. 

Годовой темп роста портфеля жилищных кредитов в ноябре составил 11,7 % г/г (после 13,1 % г/г в октябре). 
Рост потребительских кредитов (за исключением жилищных) ускорился до 8,1 % г/г в ноябре (7,9 % г/г 
месяцем ранее). Темп роста потребительских кредитов за январь–ноябрь составил 2,2 % г/г. Вместе с тем 
аннуализированный темп роста за скользящие 3 месяца с учетом коррекции на сезонность превысил в ноябре 
17 %. Данные темпы роста существенно превышают темп роста номинальных заработных плат, что говорит 

об их неустойчивости.  

 

 

 (по данным http://economy.gov.ru/) 
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3.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
регионе расположения объекта оценки5 

Оценка численности постоянного населения на 1 декабря 2017 года составила 12484,5 тыс. человек и 

увеличилась за январь-ноябрь 2017 на 103,8 тыс. человек. 

Численность родившихся в январе - ноябре 2017 года составила 123 154 человек. (Справочно: январь - 

ноябрь 2016 года – 133 483 человек). 

Миграционный прирост в январе-ноябре 2017 года – 89 547человек. 

Численность рабочей силы в сентябре - ноябре 2017 года по итогам обследования рабочей силы составила 

7268,5 тыс. человек, в их числе 7177,2 тыс. человек, или 98,7% экономически активного населения были 

заняты в экономике и 91,3 тыс. чел. (1.3%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с 

методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). 

В течение декабря 2017 года признано безработными 7,0 тыс. человек (их численность уменьшилась по 

сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 0,7 тыс., или на 9%). Численность трудоустроенных 

безработных в декабре 2017 года уменьшилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 1,2 

тыс. и составила 2,2 тыс. человек. 

На конец декабря 2017 года уровень регистрируемой безработицы составил 0,4% от численности рабочей 

силы. 

Индекс производства по видам деятельности «добыча полезных ископаемых», «обрабатывающие 

производства», «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» в декабре 2017 года составил 

95,9% к декабрю 2016 года. 

Индекс потребительских цен в декабре 2017 года составил – 100,4%. На продукты питания индекс составил – 

100,6%, на непродовольственные товары -100,3%, на услуги – 100,4%. За 12 месяцев 2017 г. индекс 

потребительских цен – 103,8% (за 12 месяцев 2016 г. – 106,2%.) 

В декабре 2017 г. прожиточный минимум, рассчитанный в соответствии с Решением Московской 

трехсторонней комиссии по регулированию социально-трудовых отношений от 18.02.99 г., на основе 

одобренной сторонами потребительской корзины, составил у трудоспособного населения – 21 040 руб. 68 коп. 

Величина прожиточного минимума в расчёте на душу населения за 3-й квартал 2017 года, установленная 

постановлением Правительства Москвы от 05.12.2017 г. № 952-ПП, составила – 16 160 рубля, для 

трудоспособного населения – 18 453 рублей. 

В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2016-2018 годы между 

Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и московскими объединениями 

работодателей размер минимальной заработной платы в городе Москве с 1 октября 2017 г. - 18 742 рублей. 

Среднемесячная начисленная заработная плата, начисленная за ноябрь 2017 года в крупных, средних и 

малых организациях (с учетом досчета до полного круга организаций) составила 70991 рубль и увеличилась 

по сравнению с ноябрем 2016 года на 10,1%. Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса 

потребительских цен, в ноябре 2017 года составила 106,0% к уровню ноября 2016 года. 

За январь-октябрь 2017 года количество убыточных организаций составило 1440 или 26,9% к общему числу 

организаций. Сумма убытка составила 371373,4 млн. рублей. 

Кредиторская задолженность на 1 ноября 2017 года составила 16213,6 млрд. рублей, из неё на просроченную 

задолженность приходилось 1349,8 млрд. рублей или 8,3% (на 1 ноября 2016 года – 7,7%, на 1 октября 2017 

года – 6,9%). 

Задолженность организаций по полученным кредитам и займам на конец октября 2017 года составила 20035,6 

млрд. рублей, в том числе просроченная задолженность –19,8 млрд. рублей или 0,1% от объема 

задолженности по полученным кредитам и займам (на 1 ноября 2016 года – 0,2%, на 1 октября 2017 года – 

0,1%). 

Дебиторская задолженность на 1 ноября 2017 года составила 14472,1 млрд. рублей, из неё просроченная – 

743,1 млрд. рублей или 5,1% от общего объема дебиторской задолженности (на 1 ноября 2016 года – 5,3%, 

на 1 октября 2017 года – 5,2%). 

По данным организаций, сообщивших сведения о задолженности по заработной плате по кругу наблюдаемых 

видов экономической деятельности на 1 января 2018 года, суммарная задолженность составила 43,3 млн. 

рублей и увеличилась по сравнению с 1 января 2017 года в 3,2 раза, по сравнению с 1 декабря 2017 года 

задолженность уменьшилась на 55%. Задолженность из-за недофинансирования из бюджетов всех уровней 

по кругу крупных и средних предприятий отсутствует. 

 
5
 По данным Мосгорстата 2-17/14 от 09.02.2018 г. (http://mtuf.ru/files/documents/dep_econom_def/socsituation/soc_situation_01jan2018.pdf) 
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3.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 

местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов. 

Инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого 
имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов 
социального, экономического, государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 
привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки 
в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, 
государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по 
таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к 
общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 
потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком, фактического 
функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования 
недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, подчинены 
конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой 
недвижимости. Вне зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 

можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-складские, промышленные 
здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные 
и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в 
силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности проносить доход) подразделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 
специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями 
по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, 
более узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен 
на рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного 
рогатого скота. Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка называется 
сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в дезагрегировании, или выделении, 
оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в соответствии с выявленными характеристиками 
оцениваемого объекта. Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 
предпочтений покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, 
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местоположения и др. Оценщики недвижимости изучают географические, демографические, социально-
экономические, психологические и производственные характеристики рынка недвижимости в контексте 

общеэкономической и региональной ситуации. 

Таким образом, на основании выше сказанного, оцениваемый объект относится к рынку: 

№ Наименование объекта Сегмент рынка 

1 
"Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по адресу: г. 

Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1 
Кадастровый номер здания: 77:01:0006020:1016" 

Доходная коммерческая 
недвижимость 

(офисное здание) 

3.4. Принадлежность объекта оценки к уровню (классу) офисных зданий6 

В настоящее время необходимость классификации, упорядочения или разделения недвижимости на 
отдельные группы ощущается очень остро как аналитиками рынка недвижимости, так и риэлторами и 
оценщиками. 
Оценщики каждый день сталкиваются с необходимостью доказывать одной из заинтересованных сторон, 
между которыми он находится, - а это заказчик оценки и потребитель отчета, - что ожидания по стоимости 
объекта одного из них завышены или слишком оптимистичны, а у другого несколько пессимистичны. Порой 
при оценке офисного помещения класса С заказчик оценки приводит в качестве аналогичных объектов 
недавно проданные помещения по соседству, расположенные в бизнес центре класса В, и искренне 
удивляется, почему же его объект недооценен. И только в ходе беседы, когда оценщик приводит ряд 
характеристик объекта, влияющих на увеличение или снижение рыночной стоимости отдельного объекта, 
наступает понимание между сторонами. 
Сегодня потребители наших услуг также приходят к некому пониманию, что помещения одного назначения, 
могут значительно различаться по стоимости, так как относятся к различным «весовым категориям», то есть, 
к разным классам. 
При этом все участники рынка недвижимости, будь то продавцы, покупатели, консультанты, оперируют 
одними и теми же понятиями, возможно, называя их по-разному, но подразумевая классность объекта 
недвижимости, что свидетельствует о том, что вопрос назрел и является крайне актуальным. 
На сегодняшний день в России существует несколько попыток разработки классификации объектов 
недвижимости различных секторов рынка недвижимости. Среди самых известных классификаций офисной 
недвижимости можно назвать следующие:  

• Классификация главного аналитика Российской Гильдии риэлторов Г.М. Стерника 
(http://www.group21vek.ru/?id=202); 
• Классификация Московского исследовательского форума 2003г. (http://www.suvar-
realty.ru/www/pdf/class_mif.pdf). 
• Классификация Московского исследовательского форума 2006г. 
(http://www.architek.ru/lib/2/office/07036.html) 
• Классификация Поволжского Антикризисного Института (г. Казань) 
(http://info.tatcenter.ru/economy/34303.htm) 

В настоящее время аналитики рынка не пришли к единому мнению, какая классификация наиболее 
приемлема и удобна. Имеющиеся классификации зачастую повторяют друг друга и имеют тенденции к 
расширению признаков и факторов, по которым следует относить объект недвижимости к тому или иному 
классу. При этом, рассмотрев рынок недвижимости даже крупных городов России, можно отметить, что ряд 
факторов, которые необходимо учитывать в рамках имеющихся классификаций, либо отсутствует, либо 
участвует в формировании рыночной стоимости объекта незначительно.  
 
Ниже приводится краткая классификация офисных помещений и принадлежность объекта оценки одному из 
классов. 

№ 
п/
п 

Характеристи
ка 

Классы 

А В С D 

1 
Местоположени
е, транспортная 

доступность 

центр города; 
районы, 

приближенные к 

центру; 
локальные центры 

города; 
5 

районы средней 

удаленности; 

4 

удаленные 

районы; окраина; 

3 

в глубине 
территории 

промпредприятия 
и на первых 

этажах жилых 
домов 

2 

на главных 

магистралях и 
площадях с 

удобным 
подъездом 

некоторая 

удаленность от 
транспортных 

артерий, с 
удобным 

подъездом 

неудобный 
подъезд 

 
6
 http://www.ocenchik.ru/docs/163.html 
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2 Состояние 

новое 

строительство; 

5 

срок эксплуатации 

5-7 лет, 

4 

Устаревшие 
офисные или 

реконструированн
ые здания иного 

назначения; 
3 

изначально 

помещения иного 
назначения;  

2 

высококачественн

ая отделка в 
отличном 
состоянии 

высококачественн

ая отделка в 
отличном или 

хорошем 
состоянии 

стандартный 

ремонт, отделка в 
отличном или 

хорошем 
состоянии 

в 

удовлетворительн
ом состоянии или 

требующие 
ремонта 

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; 

3 

размещение в 
подвальных, 

полуподвальных 

помещениях, в 
производственных 

корпусах 

2 

коридорная 
система; 

различные 
планировочные 

решения в рамках 
одного здания 

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 

централизованног

о обеспечения 
арендаторов 
оргтехникой, 

средствами связи 

и 
телекоммуникаци

и, конференц-
залы, средства 

бытового 

обслуживания, 
питания и отдыха 

5 

недостаточная 

инфраструктура 
обслуживания 

бизнеса и отдыха 
при наличии 

развитой 
инфраструктуры в 
непосредственной 

близости от 
здания 

4 

недостаточная 
инфраструктура 

обслуживания 
бизнеса и отдыха 

3 
отсутствие 

инфраструктуры 
2 

  
Интервал 

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

Сумма набранных баллов – 16,5 (5+2,5+3+4+2) соответствует принадлежности объекта оценки к классу В. 
 
Вывод: на основании проведенного исследования, оценщиком было выявлено, что объект оценки 
принадлежит к классу «В» офисной недвижимости. 
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3.5. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с 
указанием интервала значений цен 

В результате проведенного анализа Оценщиком было установлено что рынок предложений по продаже и аренде объектов, сопоставимых с объектом оценки, по основным 
ценообразующим параметрам достаточно развит. Однако, с учетом того, что дата оценки ретроспективная, Оценщику удалось подобрать ограниченное число 
предложений по продаже и аренде, представленных далее: 

Таблица №16. Предложение по продаже бизнес-центров в ЦАО  

Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Дата публикации   29.12.2017 21.04.2017 20.11.2017 28.12.2017 26.06.2017 

Передаваемые права на 
здание 

  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на 
земельный участок 

  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Кадастровый номер ОКС   77:01:0003008:1045 77:01:0002019:3538 77:01:0003002:1034 77:01:0003010:1032 77:01:0004016:1017 

Кадастровый номер ЗУ   77:01:0003008:3617 77:01:0002019:3540 77:01:0003002:23 77:01:0003010:24 77:01:0004016:126 

Общая площадь здания кв.м. 1 110,50 928,8 1 593,80 3 951,10 6 225,80 

Площадь земельного 
участка, приходящаяся 

на здание 
кв.м. 462,00 348,0 999,00 1 409,00 1 360,00 

Обеспеченность 
земельным участком 

  0,42 0,37 0,63 0,36 0,22 

Назначение здания   
Здание свободного 

назначения 

(административное) 

Бизнес-центр Бизнес-центр Бизнес-центр Бизнес-центр 

Доля офисных 
помещений 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Доля производственных 
помещений 

  0 0 0 0 0 

Доля торговых 

помещений 
  0 0 0 0 0 

Год постройки    2004 1797 1937/ кап.ремонт в 2006 г. 1997 2007 
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Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Внешний вид здания   

 

 

 
 

 

Класс объекта (в 

соответствии с 
классификацией, 

приведенной в Отчете) 

  В В В В В 

Местонахождение   
г. Москва, Хомутовский 

туп., 5-7, стр.13 
г. Москва, Руновский пер., 

вл. 5, стр. 1 
г. Москва, Костомаровский 

пер., д. 11с1 
г. Москва, Токмаков пер., 

д.5, стр.1 
г. Москва, 4-й Лесной пер., 

д. 13 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Ближайшая станция 
метро 

  Красные Ворота Новокузнецкая Курская Бауманская Белорусская 

Удаленность от метро   до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 10-15 минут пешком до 5 минут пешком 

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

Физическое состояние 
здания 

  Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее Хорошее 

Состояние внутренней 

отделки 
  Без отделки 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Этажность   3/1 3/1 2/1 6/1 6/2 

Стоимость предложения руб. 100 000 000 180 000 000 298 999 808 549 999 616 1 083 149 312 

Стоимость предложения руб./кв.м. 90 050 193 798 187 602 139 202 173 978 

Источник информации   
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 

Сопоставимость Объекта 
с Объектом оценки 

 

Наиболее сопоставим 

по местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Наиболее сопоставим 

по местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Наиболее сопоставим 

по местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Не сопоставим, имеет 
подземную парковку 

Не сопоставим, имеет 
подземную парковку 

Максимальное значение 193 798 

Минимальное значение 90 050 

Среднее значение 156 926 
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Таблица №17. Предложение по аренде объектов офисного назначения  

Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 Объект-аналог №6 

Дата публикации   07.08.2017 18.12.2017 04.10.2017 06.12.2017 06.12.2017 14.06.2017 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   
Нежилое 

помещение 

Нежилое 

помещение 

Нежилое 

помещение 

Нежилое 

помещение 

Нежилое 

помещение 

Нежилое 

помещение 

Назначение   ПСН (Офисное) Офисное Офисное Офисное ПСН (Офисное) Офисное 

Назначение здания   Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Год постройки    1930 была реконструкция 1936/2013 1990     

Внешний вид здания   

 

 

 
  

 

Класс объекта (в 
соответствии с 

классификацией, 
приведенной в Отчете) 

  "В" "В" "В" "В" "В" "В" 

Местонахождение   
г. Москва, ул. 

Воронцовская, д.19а, 

стр.1 

г. Москва, Нижний 
Сусальный, д. 5, 

стр.16 

г. Москва, 
ул.Басманный туп., д. 

6а, стр.1 

г. Москва, пер. 
Подсосенский, д. 23, 

стр.5 

г. Москва, пер. 
Большой Дровяной, д. 

20, стр.1 

г. Москва, пер. 
Большой Дровяной, д. 

11, стр.1 

Административный 
округ 

  ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Удаленность от центра   2,88 3,03 3,01 2,3 2,58 2,52 

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

Ближайшая станция 

метро 
  Марксистская Курская Красные ворота Чкаловская Таганская Таганская 

Удаленность от метро   до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 

Основная площадь кв.м. 170,00 748,00 70,00 370,00 400,00 24,00 

Этаж расположения   цоколь 4 этаж 3 этаж 1 этаж 2-3 этаж 1 этаж 

Наличие отдельного 
входа 

  да нет нет нет нет нет 

Физическое состояние 
здания 

  Удовлетворительное Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Состояние внутренней 

отделки 
  

Требуется 

косметический 
ремонт 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 
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Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 Объект-аналог №6 

Величина арендной 
ставки 

руб./кв.
м./год 

19 976 28 000 25 000 21 000 18 000 29 065 

Структура арендной 
ставки 

  Всё включено Всё включено Всё включено Всё включено Всё включено 
Всё включено, кроме 

электричества 

Источник информации   
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 

Сопоставимость 

Объекта с Объектом 
оценки 

 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Не сопоставим по 

техническому 
состоянию здания, 

линии расположения 

Не сопоставим по 

техническому 
состоянию здания 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Максимальное значение 28 000 

Минимальное значение 18 000 

Среднее значение 23 507 

Таблица №18. Предложение по аренде объектов торгового назначения в ЦАО 

Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Дата публикации   27.10.2017 29.12.2017 29.12.2017 28.12.2017 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Назначение   ПСН (торговое) Торговое ПСН (Торговое) Торговое 

Назначение здания   Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Внешний вид здания   

 

 
 

 

Класс объекта (в соответствии с 

классификацией, приведенной в 
Отчете) 

  "В" "В" "В" "В" 

Местонахождение   
г. Москва, Казарменный пер., 

д.6, стр.1 
г. Москва, ул. Марксистская, 

д.3, стр.1 
г. Москва, ул. Народная, 

д.20, корп.1, стр.1 
г. Москва, ул. Николоямская, 

д.62 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

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

Ближайшая станция метро   Курская Марксистская Таганская Площадь Ильича 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

Основная площадь кв.м. 120,00 25,00 210,00 206,00 

Этаж расположения   1 этаж 1 этаж 2 этаж цоколь 
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Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Наличие отдельного входа   да нет нет да 

Физическое состояние здания   Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Состояние внутренней отделки   
Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Величина арендной ставки руб./кв.м./год 35 000 36 000 20 000 21 553 

Структура арендной ставки   Всё включено Всё включено Всё включено Всё включено 

Источник информации   Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO 

Сопоставимость Объекта с Объектом 
оценки 

 
Не сопоставим по 

техническому состоянию 
здания 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим характеристикам 

Максимальное значение 36 000 

Минимальное значение 20 000 

Среднее значение 28 138 

Таблица №19.  Предложение по аренде объектов производственно-складского назначения в ЦАО 

Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Дата публикации   29.12.2017 29.11.2017 06.07.2017 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Назначение   ПСП ПСП ПСП 

Назначение здания   Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Внешний вид здания   

 
 

 

Местонахождение   
г. Москва, ул. Нижегородская, д.32, 

стр.6 
г. Москва, ул. Нижегородская, д.32, 

стр.5 
г. Москва, Костомаровский пер. 3, 

стр.4 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО 

Расположение относительно кольцевой 
структуры г. Москвы 

  между СК и ТТК между СК и ТТК между СК и ТТК 

Основная площадь кв.м. 14,7-35,5 45,00 196,00 

Этаж расположения   1 этаж подвал 1 этаж 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Состояние внутренней отделки   Среднее, ремонт не требуется Среднее, ремонт не требуется Среднее, ремонт не требуется 

Наличие отопления   есть есть есть 

Величина арендной ставки руб./кв.м./год 8 400 5 328 10 200 

Структура арендной ставки   Всё включено Всё включено Всё включено 

Источник информации   Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO Платная база данных REALTO 
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Наименование Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Сопоставимость Объекта с Объектом оценки  
Наиболее сопоставим по 

местоположению и прочим 
характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и прочим 

характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и прочим 

характеристикам 

Максимальное значение 10 200 

Минимальное значение 5 328 

Среднее значение 7 976 

Таблица №20. Предложение по продаже свободных земельных участков в Москве  

Наименование показателя Ед. изм. Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Субрынок   Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земельного участка   Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Назначение земельного участка   

участки размещения 
административно-деловых 

объектов: объекты 
размещения офисных 

помещений, деловых центров 
с несколькими функциями 

(1.2.7); объекты размещения 
организаций розничной 

торговли 
продовольственными, 

непродовольственными 

группами товаров (1.2.5); 
участки размещения 

жилищно-коммунальных 
объектов: объекты 

размещения помещений и 
технических устройств 

подземных гаражей, стоянок 

(1.2.3) 

проектирования, 
строительства до 2008 г. и 
дальнейшей эксплуатации 

многофункционального 
административно-бытового 

комплекса общей предельной 
площадью 4 274 кв.м  

завершения разработки 

документации 
Москомархитектуры на 
объект общественного 
назначения шаговой 

доступности (торгово-

общественный центр) 
совмещенный с 
автопаркингом 

земельные участки, 
предназначенные для 
размещения объектов 

общественного питания 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Передаваемые права   Право  аренды Право  аренды Право  аренды Право  аренды 

Адрес   
г. Москва, улица Ивана 

Франко, вл 8-10 

г. Москва, ул. Ясногорская, 

вл. 7, корпус 1 

г. Москва, ул. Профсоюзная, 

вл. 116 

г. Москва, ул. Богданова, вл. 

50 

Кадастровый номер   77:07:0005002:56 77:06:0009007:53 77:06:0006005:259 77:07:0015003:1000 

Административный округ   ЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЗАО 

Местоположение объекта относительно 
кольцевой структуры города Москвы 

  после ЧТК после ЧТК после ЧТК после ЧТК (за МКАДом) 

Линия застройки   1-я линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 

Ближайшая станция метро   Кунцевская Ясенево Беляево Румянцево 

Удаленность от метро   до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком до метро транспортом 

Площадь земельного участка кв.м 2 000,00 4 300,00 3 700,00 3 450 

Площадь земельного участка га 0,2 0,43 0,37 0,345 
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Наименование показателя Ед. изм. Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Наличиче ИРД   ГПЗУ ГПЗУ ГПЗУ да 

Наличие построек на участке   Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Дата предложения   01.12.2017 14.12.2017 10.11.2017 29.12.2017 

Источник информации   
https://msk.antiagent.ru/index.

html?details=2183107 
https://www.beboss.ru/kn/msk

/76467  

https://afy.ru/moskva/kupit-
uchastok/201425592 

Платная база данных REALTO 

Стоимость предложения руб. 80 000 000 170 000 000 222 000 000 170 000 000 

Удельная стоимость земельного участка 
руб./кв.

м 
40 000 39 535 60 000 49 275 

Сопоставимость Объекта с Объектом 

оценки 
 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим характеристикам 

Не сопоставим по 
местоположению, наличию 

ИРД 

Максимальное значение 60 000 

Минимальное значение 39 535 

Среднее значение 47 202 

 

 

https://www.beboss.ru/kn/msk/76467
https://www.beboss.ru/kn/msk/76467
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3.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7: 

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. 

Далее рассматриваются основные факторы, влияющие на спрос, предложение и цены объектов, сопоставимых 

с оцениваемым объектом. 

1). Передаваемые права для земельных участков в составе единого объекта недвижимости. 

Величина данной корректировки может быть определена на основании данных «Сборника рыночных 

корректировок», СРК-2017, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 51. 

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. 

Диапазон корректировок составляет 1,010 – 1,145. 

Таблица №21. Средние соотношения между стоимостью коммерческой 
недвижимости с правами собственности и правами аренды в городах РФ 

 
2). Условия финансирования. 

Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка условиях (бартер, продажа в 

кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения соответствующих поправок к цене сделки. 

3). Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо 

провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, 

предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

4). Условия рынка. 

4.1). Дата предложения. 
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Данная корректировка основывается на анализе динамике цен/арендных ставок для соответствующего 

сегмента рынка коммерческой недвижимости и может быть рассчитана на основании данных о ценах или 

арендных ставках коммерческой недвижимости на определенную дату. 

Данная корректировка может вводиться на основании данных сайта RRG (http://rrg.ru/). 

4.2). Уторгование. 

Фактор уторгования учитывает скидки в условиях рыночной торговли в процессе переговоров между 

продавцом и покупателем. При проведении оценки необходимо учитывать корректировку на торг. 

Скидка на торг для сделок купли-продажи для офисных объектов в Москве составляет на дату оценки 

диапазон 11-13% на основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД 

№21, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15. 

Скидка на торг для арендных ставок офисных объектов в Москве составляет на дату оценки диапазон 7-8% на 

основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под 

редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15. 

Скидка на торг для арендных ставок торговых объектов в Москве составляет на дату оценки диапазон 6-9% 

на основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под 

редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15. 

Скидка на торг для арендных ставок производственно-складских объектов в Москве составляет на дату оценки 

диапазон 7-12% на основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД 

№21, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15. 

Таблица №22. Обоснование величин корректировок на торг 

 
5). Класс объекта. 

Различия в классе коммерческой недвижимости существенно влияют на стоимость объекта. 

6). Местоположение. 

6.1). Местоположение по округам и относительно основной кольцевой структуры г. Москвы. 

Местоположение объектов недвижимости в г. Москве существенно влияет на стоимость и арендную ставку 

объекта. При этом учитывается не только удаленность от центра Москвы, но и направление 

(административный округ, в котором расположен объект недвижимого имущества). 

Корректировка на местоположение может быть рассчитана на основании данных «Обзор рынка коммерческой 

недвижимости Москвы по итогам 2017 года», подготовленного компанией «MAXYLINE».7 

 
7
 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskvy-po-itogam-2017-goda.html 
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Таблица №23. Средняя стоимость продажи и аренды объектов 
недвижимости в различных районах города Москвы 

 
Корректировка на местоположение для каждого объекта коммерческой недвижимости может быть рассчитана 

для любого сегмента рынка и для того административного округа, в котором расположен объект. 

6.2). Удаленность от метро 

Удаленность от метро влияет на стоимость объектов офисной и торговой недвижимости 

Корректировка на удаленность от метро может быть рассчитана на основании обзора, составленного ООО 

«Максилайн»8. 

Диапазон корректировок составляет 0,85 – 1,15. 

Таблица №24. Диапазон корректировок на удаленность от метро для 
коммерческой недвижимости 

 
7). Физические характеристики. 

7.1). Площадь. 

На рынке помещений и зданий прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м коммерческой 

недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения или здания, тем меньше 

удельная цена 1 кв. м общей площади. Применяемые корректировки зависят от типа объекта (помещение или 

здание) и его назначения. 

 
8
 https://maxyline.ru/analitika/korrektirovka-na-udalennost-ot-stancii-metro-za-2015-god.html 



 

 
 
 

 Страница 46  
  

Величина данной корректировки может быть определена на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017 г. под редакцией Лейфера 

Л.А. 

 
Рисунок 1. Масштабный эффект для удельной стоимости офисно-торговых объектов  

7.2). Физическое состояние здания. 

Корректировка на физическое состояние зданий может быть определена на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017 г. под редакцией Лейфера 

Л.А. (таблица 139). 

Диапазон корректировок составляет 0,58 – 1,72. 

 
7.3). Состояние внутренней отделки помещений. 

Корректировка на состояние внутренней отделки офисно-торговых помещений может быть определена на 

основании данных «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 

2017 г. под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 240). 

Диапазон корректировок составляет 0,63 – 1,59. 
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Таблица №25. Диапазон корректировок на состояние внутренней отделки помещений 

 
8). Экономические характеристики. 

8.1). Величина недозагрузки. 

Величина недозагрузки для офисной недвижимости класса В составит 11,5 %. 

Величина недозагрузки для торговой недвижимости составит 8,5 %. 

Величина недозагрузки для производственно-складской недвижимости составит 7,8 %. 



 

 
 
 

 Страница 48  
  

Таблица №26. Обоснование величины недозагрузки для офисной недвижимости 

 

(https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/-2017-5211.pdf) 
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Таблица №27. Обоснование величины недозагрузки для торговой недвижимости 

 
(https://content.knightfrank.com/research/598/documents/ru/-2017-5197.pdf) 
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Таблица №28. Обоснование величины недозагрузки для производственно-
складской недвижимости 

(https://content.knightfrank.com/research/596/documents/ru/-2017-5209.pdf) 

 

8.2). Величина операционных расходов. 

Величина операционных расходов для офисно-торговых площадей может быть определена на основании 

показателей «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2017 г. 

под редакцией Лейфера Л.А. 



 

 
 
 

 Страница 51  
  

Таблица №29. Обоснование величин операционных расходов для офисно-
торговых помещений 

 
Величина операционных расходов для производственно-складских площадей может быть определена на 

основании показателей «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 

подхода», Нижний Новгород, 2017 г. под редакцией Лейфера Л.А. 

Таблица №30. Обоснование величин операционных расходов для 
производственно-складских помещений 

 
 

8.3). Величина ставки капитализации. 

Величина ставки капитализации для офисной недвижимости составляет 10,5%.  

Величина ставки капитализации для торговой недвижимости составляет 11%. 

Величина ставки капитализации для производственно-складской недвижимости составляет 12,5%. 
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Таблица №31. Обоснование величины ставки капитализации9 

 

3.7. Основные выводы относительно рынка недвижимости  

Обзор рынка купли-продажи и аренды коммерческой недвижимости в г. Москве в 
декабре 2017 г. 10 

Рынок купли-продажи коммерческой недвижимости 

В декабре на продажу предлагался 1331 объект общей площадью 1738 тыс. кв. м и общей стоимостью 293 

млрд. руб., что выше показателя ноября на 1% по количеству и на 6% по общей площади.  

Средневзвешенная цена за месяц в рублях выросла на 3% и составила 168 804 руб./кв. м.  Курс доллара в 

декабре практически не изменился, поэтому в долларовом эквиваленте цена также выросла на 3% и 

составила 2 880 $/кв. м. За год цены в рублях снизились на 10%, а в долларах – на 16%. 

Снижение цен предложения как в долларах, так и в рублях за год продолжает свидетельствовать о том, что в 

среднесрочном плане спрос снижается, что в том числе связано с отсутствием на рынке недвижимости 

интересных инвестиционных идей на фоне макроэкономической стагнации. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по площади составляет 48%. 

Далее идут производственно-складские помещения (20%), помещения торговые помещения (18%) и 

свободного назначения (14%). 

 
9
 https://naibecar.com/upload/iblock/8a6/8a65cd62b081e5508439b2f2c98dd98b.pdf 

10
 Исследования компании RRG (http://rrg.ru/analytic/review/sale-december-2017; http://rrg.ru/analytic/review/rent-december-2017) 
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Рынок купли-продажи торговой недвижимости 

Объем предложения торговых помещений на продажу в декабре 2017 г. по количеству уменьшился на 2%, а 

по общей площади – на 1%.  Всего на рынке экспонировалось 355 объектов общей площадью 319 тыс. кв. м и 

общей стоимостью 70,4 млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 38 объектов общей площадью 20 тыс. кв. м/ За месяц объем 

предложения по количеству сократился на 7%, а по общей площади - на 12%.  Цена за месяц выросла на 1% 

и составила 622 400 руб./кв.м. 

За пределами центра объем предложения и по количеству, и по общей площади снизился на 1%, составив 

317 объектов общей площадью 299 тыс. кв. м.  Цена на объекты за пределами центра за месяц выросла на 

10% и составила 194 422 руб./кв. м. Рост цены был во многом связан с уходом с рынка крупного дешевого 

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

Несмотря на то, что цены на торговые помещения в центре чуть выросли, судя по существенному снижению 

цен за год как по объектам в пределах Садового Кольца, так и за его пределами, спрос на торговые 

помещения продолжает оставаться на довольно низком уровне и в среднесрочном плане снижается. 
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Рынок купли-продажи помещений под street-retail 

В декабре 2017 года экспонировалось 114 объектов общей площадью 34 тыс.кв. м и общей стоимостью 12,8 

млрд. руб. По сравнению с ноябрем их количество выросло на 6%, а общая площадь снизилась на 2%. 

Объем предложения объектов street-retail в центре по количеству не изменился, а по общей площади – 

снизился на 1% и составил 18 объектов общей площадью 6 тыс. кв.м.  Средневзвешенная цена по объектам в 

пределах Садового Кольца не изменилась и составила 732 913 руб./кв.м. 

Объем предложения помещений формата street-retail за пределами Садового Кольца составил 96 объектов 

общей площадью 27 тыс. кв. м, увеличившись по сравнению с ноябрем на 7% по количеству и снизившись на 

2% по общей площади. Средневзвешенная цена по таким помещениям выросла на 9% и составила 301 778 

руб./кв.м. Рост цены был, в частности, связан с уходом с рынка ряда дешевых объектов - на 

Шарикоподшипниковской ул. (500 кв.м, 112 000 руб./кв.м), на ул. Грина (748 кв.м, 120 208 руб./кв. м )  и ул. 

Матроса Железняка (1547 кв.м, 129 241 руб./кв.м ). 

Рынок купли-продажи офисной недвижимости 

Объем предложения офисных помещений на продажу в декабре 2017 г. вырос на 5% по количеству и на 3% 

по общей площади. Всего на рынке предлагалось 718 объектов общей площадью 843 тыс. кв.м и общей 

стоимостью 156,3 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, уменьшилось на 10%, их общая площадь 

выросла на 23%, в результате чего объем предложения составил 102 объекта площадью 87 тыс. кв. м. 

Средневзвешенная цена по объектам в центре снизилась на 16% и составила 327 424 руб./кв. м. Снижение 

цены было обусловлено, как уходом с рынка дорогих офисных объектов - на пл. Трубная (2 068 кв.м, 449 710 

руб./кв.м  и 3 568 кв.м, 673 401 руб./кв.м), Милютинском пер. (2 338 кв.м, 618 335 руб./кв.м), а также началом 

экспонирования дешевых объектов - на М. Златоустенском пер. (3 598 кв.м, 218 231 руб./кв.м) и на ул. 

Машкова (7 585 кв.м, 216 000 руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц вырос на 8% по количеству, на 14% 

по общей площади и составил 616 объектов общей площадью 756 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на 



 

 
 
 

 Страница 55  
  

офисные  помещения за пределами центра в декабре  выросла на 8% и составила 168 994 руб./кв.м. Рост цен 

произошел за счет окончания экспонирования в ноябре нескольких больших дешевых объектов - на пр-те 

Вернадского (7 248 кв.м, 55 200 руб./кв.м),  Б. Тишинском пер. (8 640 кв.м, 57 749 руб./кв.м), ул. Ибрагимова 

(8 700 кв.м, 63 218 руб./кв.м), ул. Кольская (8 840 кв.м, 62 217 руб./кв.м) и Варшавском ш. (21 877 кв.м, 

102 391 руб./кв.м) и на ул. Полковая  (55 427 кв.м, 125 512 руб./кв.м). 

Судя по изменению цен как за год, так и за последний месяц, спрос на качественные офисные помещения в 

центре ниже, чем на помещения за пределами Садового Кольца. 

 

 
Рынок купли-продажи производственно-складской недвижимости и помещений свободного 

назначения 

Количество и площадь экспонируемых объектов производственно-складского назначения в декабре 2017 г. 

выросли на 2%. Объем предложения составил 101 объект общей площадью 353 тыс. кв. м.  

Средневзвешенная цена производственно-складских помещений за месяц снизилась на 9% и составила 60 606 

руб./кв.м. 

Объем предложения объектов свободного назначения в декабре 2017 г. по количеству снизился на 12%, а по 

общей площади – на 3%, составив 157 объектов общей площадью 223 тыс. кв. м.   Средневзвешенная цена по 

помещениям свободного назначения увеличилась на 1% и составила 202 861 руб./кв.м.  
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Рынок аренды коммерческой недвижимости 

В декабре 2017 г. в аренду предлагалось 2 992 объекта коммерческой недвижимости общей площадью 1 467 

тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству вырос на 3%, а по общей площади - на 1%.  

Средняя арендная ставка за месяц практически не изменилась и составила 18 236 руб./кв. м/год. Курс 

доллара в декабре также существенно не изменился, поэтому в долларовом эквиваленте ставка также 

осталась на уровне ноября и составила 311$/кв.м/год. За год, с декабря 2016 года рублевые ставки выросли 

на 1%, а долларовые снизились на 7%. 

Судя по отсутствию сколь-нибудь заметного изменения как объема предложения, так и ставок, рынок 

стагнирует. В первую очередь это объясняется отсутствием явных положительных сдвигов в макроэкономике. 

Лидером по объему предложения традиционно остаются офисные помещения, доля которых по площади 

составляет 51%. Далее идут производственно-складские (34%) и торговые помещения (15%). 
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Рынок аренды торговой недвижимости 

В декабре 2017 г. на рынке экспонировалось 668 объектов общей площадью 221 тыс. кв. м. По сравнению с 

предыдущим месяцем количество экспонируемых торговых объектов выросло на 6%, а их общая площадь - на 

7%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось 43 объекта общей площадью 10 тыс. кв. м, что выше 

показателя ноября на 10% по количеству и ниже на 8% по общей площади. Средняя запрашиваемая ставка 

аренды на эти объекты за месяц выросла на 2% и составила 62 471 руб./кв. м/год, что произошло, в т.ч., за 

счет выхода дорогих объектов - на Столешниковом пер. (925 кв.м, 102 900 руб./кв.м/год) и на Климентовском 

пер. (76 кв.м, 189 000 руб./кв.м/год. 

Количество торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра, в декабре 2017 г. выросло на 

5%, а их общая площадь - на 8%.  Объем предложения составил 625 объектов общей площадью 211 

тыс. кв. м. Средняя ставка за месяц снизилась на 3% и составила 28 438 руб./кв.м/год. При этом доля дорогих 

объектов со ставками выше 3000 руб./кв.м/год снизилась с 32% в ноябре до 30% в декабре. 

Изменение ставок по торговым помещениям в центре и за его пределами является несущественным как за 

год, так и за месяц. Спрос на торговые помещения продолжает находиться в стадии стагнации. 
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Рынок аренды офисной недвижимости 

В декабре 2017 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству вырос на 2%, а по общей 

площади на 2% снизился и составил 1 786 объектов общей площадью 750 тыс. кв. м. 

За месяц количество офисных объектов в центре выросло на 6%, а их общая площадь сократилась на 12%. 

Средняя арендная ставка выросла на 2% и составила 28 049 руб./кв.м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству вырос на 1%, а по 

общей площади, наоборот, снизился на 1%. Средняя ставка осталась на уровне ноября и составила 15 950 

руб./кв.м/год. 

Судя по более существенному росту ставок по объектам в центре, чем за его пределами, спрос на такие 

помещения несколько выше, однако за год рост ставок лишь не значительно превышает уровень инфляции, 

поэтому о существенном увеличении спроса говорить пока не приходится. 

 

 



 

 
 
 

 Страница 59  
  

Рынок аренды производственно-складской недвижимости 

Объем предложения производственно-складских объектов в декабре 2017 г. составил 538 объектов общей 

площадью 496 тыс. кв.м. По сравнению с ноябрем он вырос на 2% по количеству и на 3% по общей площади. 

Средняя ставка в декабре снизилась на 1% и составила 6 526 руб./кв.м/год.  

 

 
 

8.5. Анализ рынка земельных участков коммерческого назначения г. Москвы г. 11 

Земельные ресурсы и земельно-имущественные отношения в г. Москве 

Наиболее интересными нормативно-правовыми актами для привлекаемых в строительство столичных 

объектов инвесторов, являются: Закон города Москвы от 19.12.2007 № 48 «О землепользовании в городе 

Москве» (в посл. ред.), Закон города Москвы от 25.06.2008 № 28 

«Градостроительный кодекс города Москвы», постановление Правительства Москвы от 27.01.2009 № 46-ПП 

«Об изменении порядка принятия решений о предоставлении земельных участков и внесении изменений в 

правовые акты Правительства Москвы об образовании, предоставлении земельных участков и арендной плате 

за землю», Градостроительный кодекс РФ.  

Закон о землепользовании дает основные понятия и термины, знание которых необходимо при осуществлении 

инвестором либо иным заинтересованным лицом деятельности, непосредственно связанной со строительством 

(реконструкцией) объектов на территории города. Закон вводит такие новые понятия как территориальная 

зона, то есть часть территории Москвы, в границах которой действует единый для всех земельных участков 

градостроительный регламент; градостроительный регламент – документ, в котором содержатся виды 

использования земельных участков и ограничения в их использовании. Закон содержит основания 

приобретения, владения и прекращения права собственности и иных вещных прав на землю.  

Площадь земельных ресурсов Москвы составляет 108 083,0 га. 

В количественном отношении административные округа Москвы располагают следующими земельными 

ресурсами. 

Округ Площадь (га) 

Центральный 6 617,55 

Северо-Восточный 10 188,30 

Восточный 15 483,55 

 
11

 http://afkgroup.com/analitika-i-metodiki/post-563/, Исследования Группы компаний «Бизнес-Фактор» (http://biznes-faktor.ru/rynok-

zemelnyh-uchastkov-kommercheskogo-naznachenija/) 
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Юго-Восточный 11 755,97 

Южный 13 177,29 

Юго-Западный 11 136,22 

Западный 5 303,43 

Северо-Западный 9 328,10 

Северный 11 372,60 

Зеленоградский 3 719,99 

ИТОГО: 108 083 

В соответствии с Земельным кодексом РФ и Федеральным законом «О введении в действие Земельного 

кодекса РФ» определены основные принципы разграничения государственной собственности на землю на:  

– федеральная собственность на территории субъекта Федерации;  

– собственность субъекта Российской Федерации.  

Виды прав на землю:  

– аренда (с особенностями в зависимости от срока):  

– на срок до 1 года (договор аренды и право аренды не подлежат государственной регистрации);  

– на срок до 5 лет;  

– на срок до 49 лет (сделки с правом аренды без согласия собственника земельного участка при условии его 

уведомления).  

– безвозмездное срочное пользование.  

– право постоянного (бессрочного) пользования (для государственных и муниципальных учреждений), 

казенных предприятий, органов государственной власти и местного самоуправления.  

– частная собственность на земельные участки.  

Основной формой пользования земельными участками в Москве является аренда.  

Реализация прав аренды земельных участков – одна из основных предпосылок возникновения новых объектов 

недвижимости. Инвесторы, приобретая на конкурсах права аренды участков, получают гарантированную 

возможность освоения земельного участка. Участки, находящиеся в собственности города, могут 

предоставляться в аренду, постоянное (бессрочное) пользование, безвозмездное срочное пользование. 

Если лицо имеет на праве собственности здание (строение) расположенное на земельном участке, то 

указанный земельный участок, в размере необходимом для его использования, предоставляется в аренду без 

проведения конкурса.  

Пользование землей является платным. Формами платы за землю являются земельный налог или арендная 

плата и единовременные (стартовые) земельные платежи, которые взимаются при продаже земельного 

участка или продаже права на заключение договора аренды земельного участка.  

Формирование института частной собственности в Москве – одна из главнейших задач, которая стоит перед 

Правительством Москвы в целом и перед Департаментом городского имущества города Москвы, в частности.  

В отношении граждан, имеющих право приобрести земельные участки в собственность, Департамент 

городского имущества города Москвы оформляет документы, необходимые для регистрации права частной 

собственности на землю.  

Что касается аренды земли, то в Москве распространен механизм выкупа права аренды. При строительстве 

коммерческой недвижимости стоимость этого права базируется на кадастровой стоимости участка, также 

учитывается коэффициент плотности застройки, равный отношению общей площади строящихся объектов к 

площади участка – т. е. в случае строительства высотного здания стоимость права аренды участка окажется 

выше, чем при строительстве низкоэтажного здания. Поскольку этот коэффициент не может быть меньше 

единицы, а чаще всего превышает ее, то стоимость права аренды обычно значительно превышает 

кадастровую стоимость участка.  

При наличии на участке каких-либо обременений, например, по расселению, прокладке коммуникаций, 

перебазированию предприятий и т. д., стоимость первоначально рассчитанной платы за предоставление 

участка корректируется в меньшую сторону на основе подтвержденных затрат на устранение обременений.  

Стоимость выкупа права аренды на землю определяется следующими факторами:  

– площадь земельного участка;  

– площадь застройки;  

– общая площадь наземной и подземной части существующего или проектируемого на участке объекта;  

– транспортная доступность: удаленность участка от станции метро или железнодорожной станции, а также 

выход границ участка к крупным автомагистралям;  

– вид использования земельного участка, соответствующий вид функционального использования и 

установленный вид деятельности на участке.  
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По оценкам специалистов Jones Lang LaSalle, доля «земельного вопроса» в общей структуре затрат на 

реализацию проекта может составлять около 30% для проектов, реализуемых за пределами ТТК, 50% – 

между ТТК и Садовым кольцом, а в центральной части города доля затрат на землю может достигать 70–80% 

в общей стоимости строительства.  

Рынок земли Московского региона  

С начала 2011 года на рынке возросла активность региональных застройщиков на рынке земли Московского 

региона. Причем кроме лидеров строительного рынка «Северной столицы» в поисках участков работают 

застройщики из Новосибирска, Екатеринбурга, Тюмени, Ижевска и даже из Сочи. Для конечного покупателя 

это должно «вылиться» в более качественные проекты, ведь даже не экономя на социальном наполнении 

жилых проектов (школы, сады, качественный магазин и место досуга, спортивные площадки), прибыль 

застройщика будет выше, чем в регионах.  

Новый проект (концепция) расширения границ столицы представлен президенту, 13 июля 2011 года Совет 

Федерации утвердил изменения. В результате его осуществления к территории столицы присоединено почти 

150 тысяч гектар земли, что на несколько десятков лет отодвигает проблему нехватки территорий для 

строительства жилья очередникам с созданием всей необходимой инфраструктуры. Направления расширения 

Москвы следующие – юго-запад, в границе Варшавского, Киевского шоссе и Большого кольца московской 

железной дороги. 

Проводится продление линий метро до Сколково, Румянцево, Тропарево и Коммунарки; реконструкция и 

расширение шоссе (Киевского, Варшавского, Калужского); модернизация железнодорожных путей сообщения 

и строительство как минимум двух вокзалов; запуск линий скоростных трамваев.  

В первую очередь новая территория предназначается для размещения государственных органов, и только 

потом – под жилищное строительство. Впрочем, это вполне логично – под строительство предполагается 

около 500 гектар бывших Люберецких полей фильтрации, - и этого хватит на несколько лет вперед. На новой 

территории будет создан миллион новых рабочих мест, и будут жить 2 миллиона людей.  

Спрос на участки в Москве, помимо жилых застройщиков, прежде всего, формируют девелоперы офисной и 

торговой недвижимости. В основном это компании, занимающиеся точечной застройкой под определенные 

виды деятельности, с разработанной концепцией и планом развития пятна застройки. Центр столицы, в 

первую очередь, подходит под так называемый редевелопмент и строительство бизнес - центров класса А.  

Необходимо отметить, что во многих случаях невозможность приобрести землю в собственность является 

серьезным препятствием для осуществления планов компаний. В первую очередь это связано с тем, что для 

иностранных инвесторов отсутствие права собственности на земельный участок часто является причиной для 

отказа входить в проект или приобретать готовый инвестиционный объект.  

Количество участков, удобных для застройки объектами недвижимости (особенно торгового назначения) 

снижается, и покупатели снова готовы рассматривать более широкий круг предложений. При этом вполне 

закономерным является то, что в первую очередь с рынка уходят земельные участки, подготовленные к 

продаже, с подведенными коммуникациями и осуществленным межеванием.  

Значительный спрос на земельные участки наблюдается со стороны компаний, обслуживающих 

автомобильный транспорт (под строительство автозаправочных станций), торговых операторов (заявки 

размером 0,5-5 га), девелоперов, реализующих объекты складской недвижимости, а также организующих 

полигоны ТБО компаний, которым требуются участки значительной площади (до 100 га). 

Стоимость выкупа земли в г. Москве 

Стоимость выкупа земли собственниками существующих зданий в Москве составляет 20% кадастровой 

стоимости земельного участка. Законом предусмотрена возможность установления органами государственной 

власти запрета на строительство, реконструкцию зданий, расположенных на земельном участке: в случае, 

если землепользователь решит провести реконструкцию или строительство иного объекта с изменением вида 

разрешенного использования своего земельного участка, для снятия запрета нужно будет доплатить до 80 

оставшихся процентов кадастровой стоимости земельного участка. В Департаменте земельных ресурсов г. 

Москвы сообщают, что кадастровая стоимость участков в Москве хоть и приближена к рыночной стоимости, 

может служить «лишь ориентиром для профессиональных оценщиков, и ее нельзя смешивать с рыночной 

стоимостью земли». Кадастровая стоимость участка зависит от местоположения участка и вида 

предполагаемого использования.  

При наличии на участке каких-либо обременений, например, по расселению, прокладке коммуникаций, 

перебазированию предприятий и т. д., стоимость первоначально рассчитанной платы за предоставление 

участка корректируется в меньшую сторону на основе подтвержденных затрат на устранение обременений.  

По данным компании DTZ, стоимость выкупа права аренды на землю определяется следующими факторами:  
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– площадь земельного участка;  

– площадь предполагаемых к строительству улучшений;  

– транспортная доступность: удаленность участка от станции метро или железнодорожной станции, а также 

выход границ участка к крупным автомагистралям;  

– вид использования земельного участка, соответствующий вид функционального использования и 

установленный вид деятельности на участке.  

По оценкам специалистов Jones Lang LaSalle, доля стоимости земельного участка в общей структуре затрат на 

реализацию проекта может составлять около 30% для проектов, реализуемых за пределами ТТК, 50% – 

между ТТК и Садовым кольцом, а в центральной части города доля затрат на землю может достигать 70–80% 

в общей сумме затрат на строительство.  

Земля под строительство в г. Москве. Основные проблемы 

Приобретение прав на земельные участки под строительство в Москве представляет собой непростую задачу, 

как с практической, так и с правовой точки зрения. Выбор земельного участка под строительство 

коммерческой недвижимости - задача, требующая внимательного подхода и учета таких факторов, как 

экономические, маркетинговые, социальные, правовые. Приходится учитывать удобство расположения, 

наличие инфраструктуры, транспортную доступность, перспективы развития местности, а также особенности 

московского законодательства в данной сфере, правила землепользования и застройки.  

Основные проблемы, с которыми сталкиваются инвесторы при выборе земельных участков под строительство 

таких объектов как мойка (автомойка), автосервис, автотехцентр, магазин, кафе, гостиничный комплекс, 

производственно-складское здание, административное или офисное здания:  

1. Дефицит земель. Подбор подходящей площадки осложнен плотной городской застройкой. Тем более, что в 

Москве практически все земли пригодные для строительства коммерческой недвижимости, уже выкуплены и 

на каждый выставляемый на торги лот претендует большое количество желающих их приобрести.  

2. Инфраструктура. Проблемой может стать как наличие, так и отсутствие инфраструктуры – транспортной, 

коммуникационной, энергетической. Могут возникнуть обременения на земельный участок.  

3. Административные барьеры. Установленная законодательством процедура предоставления земельных 

участков под строительство не достаточно прозрачна, что не защищает инвестора от злоупотреблений со 

стороны чиновников. Получение земельного участка и необходимых для начала строительства согласований 

представляет собой трудоемкий процесс, который может затянуться на период времени, превышающий 

строительство самого объекта.  

4. Документация. Необходимо наличие всей необходимой правоустанавливающей документации на земельный 

участок, рассматриваемый под строительство. Проблемы могут возникнуть и в случае недостаточной 

проработанности конкурсной документации.  

5. Реконструкция. Иногда более выгодным может стать приобретение уже имеющегося объекта недвижимости 

и его реконструкция. Проблемы могут заключаться в необходимости изменения целевого назначения или 

разрешенного использования земельного участка. К примеру, реконструкция промышленных зон города 

Москвы обременена необходимостью компенсации городу за потерю промышленного потенциала.  

Также, при выборе земельного участка под строительство следует учитывать ограничения по использованию 

земель, которые могут повлиять на возможность строительства объекта на конкретной территории. Бывает, 

что инвестор сначала приобретает участок, и только потом узнает о подобных ограничениях. Суть подобных 

ограничений может заключаться в установлении городскими властями условий сделки, обусловленных 

техническими, природными или социальными факторами. Существуют также ограничения, связанные с 

застройкой исторического центра Москвы, связанные с охраной памятников архитектуры и культуры, либо 

наличием охраняемых природных территорий или экологическими проблемами. При выборе земельного 

участка под строительство необходимо учитывать, что основная масса земель в России находит-я в 

государственной и муниципальной собственности. В соответствии с Земельным кодексом РФ земельные 

участки из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются 

гражданам и юридическим лицам в собственность или в аренду. При этом следует учитывать, что 

большинство субъектов Российской Федерации отдает преимущество предоставлению земельных участков в 

аренду.  

Предоставление земельного участка под строительство без предварительного согласования места размещения 

объекта инициируется со стороны органов власти (местного самоуправления) и включает в себя следующие 

этапы:  

1. Проведение работ по формированию земельного участка;  

2. Государственный кадастровый учет земельного участка;  
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3. Проведение торгов по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора аренды 

земельного участка или предоставление земельного участка в аренду без проведения торгов;  

4. Подписание протокола о результатах торгов или подписание договора аренды земельного участка в 

результате предоставления земельного участка без проведения торгов.  

Предоставление земельного участка под строительство с предварительным согласованием места размещения 

объекта инициируется самим инвестором и включает в себя следующие этапы:  

1. Выбор земельного участка и предварительное согласование места размещения объекта;  

2. Проведение работ по формированию земельного участка;  

3. Государственный кадастровый учет земельного участка.  

На основании решения о предварительном согласовании места размещения объекта и проекта границ 

земельного участка инвестор обращается с заявкой об установлении границ такого земельного участка на 

местности и за свой счет производит его государственный кадастровый учет. Далее на основании заявления 

инвестора и кадастрового плана земельного участка в двухнедельный срок принимается решение о 

предоставлении земельного участка под строительство.  

После получения решения о предоставлении земельного участка под строительство или протокола о 

результатах торгов, инвестор может приступить к заключению договора купли-продажи и государственной 

регистрации права собственности на земельный участок, либо заключению договора аренды земельного 

участка и государственной регистрации данного договора, в зависимости от того, предоставляется данный 

участок в собственность или в аренду. Договоры аренды земельных участков подлежат государственной 

регистрации, кроме случаев, когда они заключаются на срок менее одного года. Срок, на который 

заключается договор аренды земельного участка, определяется по соглашению сторон, однако региональным 

законодательством могут устанавливаться конкретные сроки, на которые заключаются договоры аренды 

земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности.  

В Москве договоры аренды заключаются на срок от 5 (пяти) до 49 (сорока девяти) лет. Земельным кодексом 

РФ предусмотрено право арендатора земельного участка передать свои права и обязанности по договору 

аренды земельного участка третьему лицу или передать его в субаренду в пределах срока договора аренды 

земельного участка при условии уведомления собственника.  

Досрочное расторжение договора аренды земельного участка, заключенного на срок от 5 (пяти) и более лет, 

по требованию арендодателя возможно только на основании решения суда при существенном нарушении 

договора аренды земельного участка его арендатором:  

1. Использование земельного участка не в соответствии с его целевым назначением и принадлежностью к той 

или иной категории земель;  

2. Неиспользование земельного участка под строительство в течение трех лет, за исключением времени, 

необходимого для освоения земельного участка, а также времени, в течение которого земельный участок не 

мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих 

такое использование.  

Главная особенность рынка купли-продажи земельных участков в г. Москве заключается, в большинстве 

случаев, в информационной закрытости и низком уровне развития конкурентного земельного рынка города, 

которые усугубляются особенностями правого характера, поскольку земельные отношения в Москве жестко 

регламентируются федеральным и московским законодательством. 

Срок экспозиции 

В качестве показателей ликвидности для недвижимого имущества используют среднее время экспозиции в 
конкретном населенном пункте для объектов того же сегмента рынка, что и рассматриваемый, схожих по 
основным характеристикам. Такие сведения можно получить у риэлтерских агентств и из публикуемых 

аналитических обзоров. 

Таблица №32. Градация ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. Около 3 Около 6 До года и выше 

(по данным «Оценки для целей залога: теория, практика, рекомендации», М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. Н. 
Щербакова, А. И. Мышанов, Москва, "Финансы и статистика", 2008 г., стр. 271) 

Срок экспозиции офисных объектов в Москве на дату оценки составлял от 4 до 7 месяцев. Среднее значение 
срока экспозиции составляет примерно 5,5 месяцев. 
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Таблица №33. Обоснование сроков экспозиции  

 

 

  
(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД-21, под редакцией к.т.н. 
Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 16) 
 
Таким образом, оцениваемое имущество обладает средней ликвидностью. 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно ФСО7 «Оценка недвижимости», утверждённого приказом Минэкономразвития России от «25» 
сентября 2014 г. № 611, п.20 «Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами 
капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в 
государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования 
оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, 
предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования». 

Объект оценки представляет собой здание бизнес-центра. Таким образом, в соответствие с целями и 
задачами оценки, наиболее эффективным использованием Объекта оценки будет его текущее использование 
в качестве здания бизнес-центра. 
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РАЗДЕЛ 5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ 

5.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки  

В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта включает в себя следующие последовательные 

этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

5.2. Характеристика подходов к оценке 

Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки» (ФСО №1). 

Оценщик при проведении оценки вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

5.2.1. Затратный подход 

Затратный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 
устареваний12. 

Характеристика основных понятий затратного подхода 

Затратами на 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. 

Физический износ ― потери в стоимости, обусловленные ухудшением физического состояния; может быть 

устранимым и неустранимым13. 

Функциональное устаревание ― потеря стоимости объектом вследствие изменения во вкусах, 
предпочтениях, технических инновациях или рыночных стандартах. О функциональном устаревании 
свидетельствуют избыточные капитальные затраты и избыточные операционные затраты. Может быть 
устранимым и неустранимым, иногда также называется техническим устареванием14. 

Экономическое (внешнее) устаревание ― потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по 
отношению к рассматриваемому активу (окружающей средой или местоположением). Оно считается 
неустранимым, так как расходы на устранение проблемы нецелесообразны15. 

Совокупный износ — общее обесценение объекта оценки, вызванное износом и устареванием разных 
видов, которым подвергся объект к моменту оценки16. 

Стоимость объекта оценки, являющегося недвижимым имуществом (здание, сооружение), в рамках затратного 
подхода определяется как сумма стоимости земельного участка, относящегося к зданию (сооружению), 
как свободного в предположении его наиболее эффективного использования и стоимости строительства 
идентичного (затраты на воспроизводство) или аналогичного (затраты на замещение) здания (сооружения) 
с учетом совокупного износа на дату оценки. В общем виде расчет стоимости здания (сооружения) в рамках 
затратного подхода производится по формуле: 

СЗП = ЗЗ (ЗВ) + ПП - СИ + Сзем.уч., 

 
12

 Источник: ФСО № 1 п. 18 
13

 МСО 2007, МР 8. С. 254. 
14

 Глоссарий терминов МСО 2007. С. 392. 
15

 Глоссарий терминов МСО 2007. С. 339, 394. 
16

 Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов -оценщиков «СМАО». 

Оценка Машин и Оборудования, п. 4.4.3, http://smao.ru/ru/documents/standart/article_901.html. 
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где: 

СЗП ― стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода; 

ЗЗ (ЗВ) ― затраты на замещение (воспроизводство); 

ПП ― прибыль предпринимателя (применяется, как правило, для объектов непроизводственного характера 
коммерческого назначения (магазин, офис, склад и т. п17.); 

СИ ― совокупный износ; 

Сзем. уч. ― стоимость земельного участка, относящегося к оцениваемому зданию (сооружению). 

Методы определения затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества 

К основным методам расчета затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества относятся18: 

● метод сравнительной единицы (далее по тексту и в расчетных таблицах — МСЕ); в рамках настоящего 
Отчета разновидностью данного метода может являться метод расчета стоимости по укрупненным 
показателям базисной стоимости по видам работ (далее по тексту и в расчетных таблицах — УПБС ВР); 

● модульный метод; 

● метод разбивки по компонентам; 

● метод долгосрочной индексации балансовой стоимости. 

Методы определения прибыли предпринимателя 

Прибыль предпринимателя (ПП) ― это установленная рынком цифра, отражающая сумму, которую 
предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, инвестированного в 
строительный проект19. 

Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 
экспертных оценок или расчетных моделей с учетом прямых и косвенных издержек, связанных со 
строительством улучшений, и затрат на приобретение прав на земельный участок. 

Методы определения физического износа недвижимого имущества 

К основным методам определения физического износа недвижимого имущества, описанным в оценочной 
литературе, относятся: 

● нормативный метод20; 

● стоимостной метод21; 

● метод срока жизни22; 

● метод эффективного возраста23; 

● экспертный метод (метод экспертизы состояния). 

Методы определения функционального износа недвижимого имущества 

К составляющим функционального износа (устаревания) объекта недвижимости относят24: 

● устранимое функциональное устаревание; 

● неустранимое функциональное устаревание. 

  

 
17

 Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. Н. Щербакова, А. И. Мышанов. — М.: 

«Финансы и статистика», 2008. С. 288, 289. 
18

 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. ― М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 198―208.  
19

 Тарасевич Е. И. «Оценка недвижимости». — СПб: «Издательство СПбГТУ», 1997. С. 151. 
20

 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. ― М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 211. 
21

 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. ― М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 212. 
22

 Там же. С. 212. 
23

 Там же. С. 212. 
24

 Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО». 

Оценка недвижимости, п. 4.4.3, http://smao.ru/ru/news/smao/article_3018.html. 
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Методы определения устранимого функционального устаревания25: 

● метод суммирования затрат на устранение; 

● недостатков, требующих добавления элементов; 

● недостатков, требующих замены или модернизации элементов; 

● сверхулучшений. 

Примечание. В учебнике по оценке недвижимости данный метод описан как последовательность и 
характеристика действий по определению величины показателя. Также метод (в различных вариантах 
наименования и описания) представлен в других оценочных изданиях26. 

Методы определения неустранимого функционального устаревания27: 

● капитализация потерь в арендной плате; 

● капитализация избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в 
надлежащем порядке. 

Примечание. Также данные методы (в различных вариантах наименования и описания) представлены в 
других оценочных изданиях28. 

Методы определения внешнего (экономического) износа недвижимого имущества 

Основными методами определения величины внешнего (экономического) износа недвижимого имущества 
являются29: 

● метод капитализации потерь в арендной плате; 

● метод сравнительных продаж (парных продаж); 

● метод срока экономической жизни. 

Примечание. Также указанные методы (в различных вариантах наименования и описания) представлены в 
других оценочных изданиях30. При этом в данных изданиях метод срока экономической жизни не приводится. 

Методы определения стоимости земельного участка 

При наличии развитого (активного) рынка земельных участков применяются подходы и методы оценки 
земельных участков, закрепленные в документах Минимущества РФ, а именно: 

● «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков» (в ред. 
распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р); 

● «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков» 
(утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р). 

В соответствии с указанными методическими рекомендациями, при оценке рыночной стоимости права 
собственности (аренды) земельных участков используются указанные ниже подходы. 

Сравнительный подход, реализуется следующими методами: 

● метод сравнения продаж (применяется для оценки права собственности как застроенных, так и 
незастроенных земельных участков); 

● метод выделения (применяется для оценки застроенных земельных участков); 

 
25 Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — М.: «Финансы и 
статистика», 2008. — 560 с.: ил. С. 215. 
26 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: «Питер». 2001. — 352 с.: 

ил. (Серия «Ключевые вопросы»). С. 87—91; Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». 
Учебное и практическое пособие. — М.: «Дело», 1998. — 384 с. — стр. 287; Методы оценки и технической экспертизы 
недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ «МарТ»; Ростов н/Д: Издательский центр «МарТ», 
2006. — 448 с. (Серия «Экономика и управления»). С. 10. 
27 Метод описан: Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — 
М.: «Финансы и статистика», 2008. — 560 с.: ил. С. 217. 
28 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: «Питер». 2001. — 352 с.: 
ил. (Серия «Ключевые вопросы»). С. 91; Методы оценки и технической экспертизы недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина 

С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ «МарТ»; Ростов н/Д: Издательский центр «МарТ», 2006. — 448 с. (Серия «Экономика и 
управления»). С. 11. 
29 Метод описан: Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — 
М.: «Финансы и статистика», 2008. — 560 с.: ил. С. 218. 
30 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: «Питер». 2001. — 352 с.: 
ил. (Серия «Ключевые вопросы»). С. 96; Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». 
Учебное и практическое пособие. — М.: Дело, 1998. — 384 с. С. 294; Методы оценки и технической экспертизы 

недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ «МарТ»; Ростов н/Д: Издательский центр «МарТ», 
2006. — 448 с. (Серия «Экономика и управления»). С. 12. 
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● метод распределения (применяется для оценки застроенных земельных участков). 

Доходный подход, реализуемый следующими методами: 

● метод капитализации дохода (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков; 
условие применения метода — возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 

участка); 

● метод остатка (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков; условие 
применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход); 

● метод предполагаемого использования (применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков; условие применения метода — возможность использования земельного участка способом, 
приносящим доход). 

Элементы затратного подхода в части расчета затрат на замещение (воспроизводство) улучшений земельного 
участка используются в методе остатка и методе выделения. 

В условиях неразвитого (пассивного) рынка земельных участков в практике российской оценки применяется 

так называемый нормативный метод31 определения стоимости земли. 

5.2.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход ― совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 
оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами32. 

В рамках сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться следующие 

методы33: 

● метод прямого сравнительного анализа продаж; 

● метод валового рентного мультипликатора; 

● метод общего коэффициента капитализации. 

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых представлены на 
рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов и на пассивных рынках 
указанные методы, как правило, не применяются. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж 

Метод прямого сравнительного анализа продаж предполагает последовательное внесение в цены отобранных 
аналогичных объектов недвижимости корректировок, обусловленных различиями в экономических и 
физических параметрах, влияющих на цену34. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж для оценки недвижимого имущества используется в том 
случае, когда на рынке имеется достаточное количество публичной информации о ценах сделок 
(предложений) по аналогичным объектам. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж включает несколько этапов: 

● анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах; 

● определение единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удельных показателей; 

● выделение необходимых элементов сравнения (ценообразующие факторы); 

● формирование репрезентативной (представительной) выборки объектов-аналогов; 

● анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов);  

● расчет стоимости значения единицы сравнения для объекта оценки; 

● определение значения стоимости (или иной расчетной величины) исходя из полученного значения 
стоимости единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема и т. п.) для объекта 
оценки. 

Единицы сравнения определяются из числа типичных для рынка объекта оценки удельных показателей 

(например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене и т. п.). 

Выбор единиц сравнения обосновывается. На различных сегментах рынка недвижимости используются 
различные единицы сравнения. 

 
31 «Экономика недвижимости. Конспект лекций», С. В. Гриненко, Таганрог, Изд-во ТРТУ, 2004. 
32 Источник: ФСО № 1 п. 12 
33 Оценка недвижимости/ Под ред. М. А. Федотовой. ― М: «Финансы и статистика», 2008. С. 171―181. 
34 Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие/Е. Н. Иванова. ― 3-е изд., стер. ― М.: КРОНУС, 2009. С. 212. 
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Единицы сравнения земельных участков: цена за 1 га; цена за 1 сотку (100 кв. м); цена за 1 кв. м. 

Единицы сравнения застроенных участков: цена за 1 кв. м. общей площади; цена за 1 фронтальный метр; 

цена за 1 кв. м чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; цена за 1 кв. м. 

Выделяются необходимые элементы сравнения. 

Элементы сравнения ― характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают 

существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

Среди элементов сравнения, как правило, анализируются следующие элементы сравнения: 

● состав передаваемых прав на объект; 

● условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

● условия продажи (предложения); 

● различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг); 

● период между датами сделок (предложений) и оценки; 

● характеристики месторасположения объекта; 

● физические характеристики объекта; 

● экономические характеристики использования объекта; 

● компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью. 

Применяя сравнительный подход, оценщик корректирует значения единицы сравнения для объектов-аналогов 
по каждому элементу в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 
данному элементу. 

Классификация и суть корректировок (поправок) 

Классификация вводимых поправок основана на учете разных способов расчета и внесения корректировок на 
различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом. 

Корректировки (поправки) делятся: 

● на процентные (коэффициентные) поправки; 

● стоимостные (денежные) поправки. 

Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или 
его единицы сравнения на коэффициент (поправку), отражающий степень различий в характеристиках 
объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене 
последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже ― понижающий коэффициент. К процентным 

поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время продажи.  

Приведенная стоимость объекта-аналога с учетом процентной поправки рассчитывается по формуле: 

Сед. ср. = Сед.ср.до × (1 + П%), 

где: 

Сед. ср. ― стоимость объекта-аналога; 

Сед.ср.до ― стоимость объекта-аналога до учета поправки; 

П% ― величина процентной поправки. 

Стоимостные (денежные) поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного объекта-
аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и 
оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого 
аналога, если хуже, применяется отрицательная поправка. К денежным поправкам, вносимым к единице 
сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики, а также поправки, рассчитанные 
статистическими методами.  

Приведенная стоимость аналога с учетом стоимостной (денежной) поправки рассчитывается по формуле: 

Сед. ср. = Сед.ср.до + Пст, 

где: 

Сед. ср. ― стоимость объекта-аналога; 

Сед. ср. до ― стоимость объекта-аналога до учета поправки; 

Пст. ― величина стоимостной (денежной) поправки. 

Расчет и внесение поправок 

Для расчета и внесения поправок, как правило, можно выделить следующие методы: 
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● методы, основанные на анализе парных продаж; 

● экспертные методы расчета и внесения поправок; 

● статистические методы. 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг 
друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется 
разница в цене этих объектов.  

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное 
мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно рассчитать 
достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о процентных различиях.  

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-регрессионного 
анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между изменениями цен объектов 

недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.  

На заключительном этапе сравнительного подхода оценщик согласовывает результаты корректирования 
значений единицы сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик обосновывает схемы согласования. 

Метод валового рентного мультипликатора 

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) ― это отношение продажной цены или к потенциальному 
валовому доходу (ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД). 

Для применения метода ВРМ необходимо: 

● оценить рыночный валовой (действительный) доход, генерируемый объектом; 

● определить отношение валового (действительного) дохода к цене продажи по сопоставимым 
продажам аналогов; 

● умножить валовой (действительный) доход от оцениваемого объекта на усредненное 
(средневзвешенное) значение ВРМ по аналогам. 

Метод общего коэффициента капитализации 

Метод общего коэффициента капитализации включает в себя несколько этапов: 

● производится подбор сопоставимых (в том числе по степени риска и доходам) продаж в данном 
сегменте рынка недвижимости; 

● определяется общий усредненный коэффициент капитализации (ОКК) отношением чистого 
операционного дохода (ЧОД) сопоставимого аналога к его продажной цене; 

● определяется вероятная цена продажи объекта как произведение чистого операционного дохода и 
коэффициента капитализации. 

5.2.3. Доходный подход 

Доходный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки35. 

Данный подход для недвижимого и движимого имущества реализуется следующими методами: 

● метод прямой капитализации дохода; 

● метод дисконтированных денежных потоков; 

● методы, использующие другие формализованные модели. 

Метод капитализации дохода  

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 
метода - возможность получения дохода от оцениваемого земельного участка. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 
метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 
эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

 
35

 Источник: ФСО № 1 п. 15 
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• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период 
времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующую ставку 
капитализации доходов от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 
недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на 
улучшения за соответствующий период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 
операционного дохода за определенный период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного 
участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на 
создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, 
отличающиеся формами, видом и характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения 
доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 
капитала в оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 

использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате 
проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Элементы затратного подхода в части расчета затрат воспроизводства или замещения улучшений земельного 
участка используются в методе остатка и методе выделения. 

Руководствуясь описанными в рамках данного Отчета методологическими положениями, Оценщик определил 
методы оценки на основе анализа имеющейся информации и данных о наличии или отсутствии активного 

рынка земли для незастроенных земельных участков. 

5.3. Выбор подходов и методов оценки рыночной стоимости объекта оценки 

Таблица №34. Выбор и обоснование применения подходов к оценке объекта оценки 

Подход Обоснование применения или отказа 
Использование 

подхода 
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Анализ рыночной информации позволяет Оценщику сделать вывод о том, что сегмент 
рынка предложений к продаже аналогичных объектов достаточно развит. Это позволяет 
отобрать для расчетов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или 

близких по основным ценообразующим факторам для определения рыночной стоимости 
ЕОН, включающего оцениваемый ОКС, при применении сравнительного подхода. 

Применяется 
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Улучшения ЕОН относятся к сегменту коммерческой недвижимости, которая широко 
представлена на рынке аренды в месте положения рассматриваемого объекта, что 

позволяет Оценщику определить рыночную стоимость ЕОН, включающего оцениваемый 
ОКС, в рамках доходного подхода. 

Применяется 
З
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В соответствии с ФСО №7, 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 данном случае затратный подход не примялся ввиду того, что затраты на 

строительство не всегда эквивалентны рыночной стоимости. Так, например, при расчете 
затрат на строительство не учитывается фактор местоположения. 

Не применяется 

 

Вывод: По результатам проведенного анализа, было принято решение при расчете рыночной стоимости 
объекта капитального строительства (ОКС) применить два из трех возможных подходов к оценке: 
сравнительный и доходный. Сравнительный и доходный подходы использовались для определения рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего оцениваемый объект капитального строительства. 

5.4. Выбор подходов и методов оценки рыночной стоимости земельного участка в 
составе единого объекта недвижимости 

При оценке рыночной стоимости права собственности (аренды) земельных участков используются указанные 

ниже подходы и методы. 

Сравнительный подход 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями 

(далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и 

(или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие 

информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 

информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-

аналогами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 

объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о 

ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

• Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 
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• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного 

участка; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости 

замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 

объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о 

ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

• наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости; 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее 

вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Доходный подход 

Метод капитализации земельной ренты36 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 

метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

• определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех 

будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные 

периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты 

проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующую ставку капитализации. 

 
36Земельная рента - регулярный платеж землепользователя-арендатора собственнику данного земельного участка, т.е. 

арендная плата за землю (источник: http://dic.academic.ru/dic.nsf/lower/14853). Земельная рента - доход от использования 
земли, не связанный непосредственным образом с производственной деятельностью собственника земли, а получаемый им 
за предоставление земли как природного ресурса; часть прибыли от использования земли хозяйствующими на ней 

субъектами, которую получает собственник земли в соответствии со своим правом собственности (источник: Современный 
экономический словарь, http://slovari.yandex.ru/dict/economic). 
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В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду 

земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 

метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период 

времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующую ставку 

капитализации доходов от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 

недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на 

улучшения за соответствующий период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 

операционного дохода за определенный период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного 

участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на 

создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, 

отличающиеся формами, видом и характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения 

доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 

капитала в оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 

использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате 

проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Элементы затратного подхода в части расчета затрат воспроизводства или замещения улучшений земельного 

участка используются в методе остатка и методе выделения. 

Руководствуясь описанными в рамках данного Отчета методологическими положениями, Оценщик определил 

методы оценки на основе анализа имеющейся информации и данных о наличии или отсутствии активного 

рынка земли для незастроенных земельных участков. 

Таблица №35. Выбор и обоснование применения подходов к оценке земельного участка 

Метод сравнения 

продаж 

Предложение аналогичных земельных участков в г. Москве ограничено. Однако Оценщиком 
выявлены несколько предложений по продаже земельных участков, сходных с рассматриваемым 

земельным участком по основным ценообразующим параметрам. Метод сравнения продаж 
возможен к применению. 
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Метод выделения 

Метод применяется для определения стоимости земли в составе единого объекта недвижимости 

— земельного участка с находящимися на нем улучшениями. Поэтому расчет рыночной стоимости 
участка земли методом выделения применяется для оценки рыночной стоимости застроенных 

земельных участков. В данном случае метод выделения не применяется, поскольку данный метод 
реализуется через расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости и величины затрат 

на замещение объекта капитального строительства, и является задачей, обратной той, которая 
стоит перед Оценщиком. 

Метод 

распределения 

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного участка, 
имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные участки при этом 

должны иметь примерно одинаковый размер. В данном случае применить метод распределения не 
представляется возможным. 

Метод 
капитализации 

дохода 

Метод затруднен в использовании – недостаточно информации для вычисления ставки 

капитализации и операционных расходов, связанных с использованием земельного участка. 

Метод остатка 

Условие применения метода — возможность (или наличие) застройки оцениваемого земельного 
участка улучшениями, приносящими доход или возможность коммерческого использования 

земельного участка, приносящего доход. В данном случае метод остатка является косвенным по 

сравнению с методом прямого сравнения продаж, его применение не является целесообразным. 

Метод 

предполагаемого 
использования 

Метод используется в случае несоответствия текущего использования земельного участка 

наиболее эффективному. В данном случае метод предполагаемого использования применять 
нецелесообразно. 

 

Вывод: По результатам проведенного анализа, было принято решение при установлении рыночной 
стоимости земельного участка применить метод сравнения продаж в рамках сравнительного подхода. 
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РАЗДЕЛ 6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о 
недавних сделках или предложений на продажу. Оценщик анализирует реальные рыночные цены и 
сравнивает объекты с оцениваемым объектом. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, 
что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Поэтому цены, 
уплачиваемые или предлагаемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную 

стоимость оцениваемой собственности. 

При сравнительном (рыночном) подходе Оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые продаются 
на соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми 
объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если бы при 
продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. Скорректированная цена 
позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на 
рынке.  

Для оценки рыночной стоимости всех объектов используется общепринятая в РФ мера единицы площади 
объектов – 1 кв.м. 

6.1. Определение рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по 
следующим параметрам: категория, ВРИ, площадь, местоположение. 
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Таблица №36. Описание Объекта оценки и подобранных аналогов 

Наименование 
показателя  

Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок   Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земельного 
участка 

  Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Назначение земельного 
участка 

  
эксплуатация 

административного и 
производственного здания 

участки размещения 
административно-деловых 

объектов: объекты размещения 
офисных помещений, деловых 

центров с несколькими 

функциями (1.2.7); объекты 

размещения организаций 
розничной торговли 

продовольственными, 
непродовольственными группами 

товаров (1.2.5); участки 

размещения жилищно-
коммунальных объектов: объекты 

размещения помещений и 
технических устройств подземных 

гаражей, стоянок (1.2.3) 

проектирования, строительства 

до 2008 г. и дальнейшей 

эксплуатации 
многофункционального 

административно-бытового 
комплекса общей предельной 

площадью 4 274 кв.м  

завершения разработки 

документации 

Москомархитектуры на объект 
общественного назначения 

шаговой доступности (торгово-
общественный центр) 

совмещенный с автопаркингом 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Адрес   
г Москва, наб Гончарная, вл 

9/16, стр 1-4 
г. Москва, улица Ивана Франко, 

вл 8-10 
г. Москва, ул. Ясногорская, вл. 7, 

корпус 1 
г. Москва, ул. Профсоюзная, вл. 

116 

Кадастровый номер   77:01:0006020:11 77:07:0005002:56 77:06:0009007:53 77:06:0006005:259 

Административный округ   ЦАО ЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

Местоположение объекта 

относительно кольцевой 
структуры города Москвы 

  до ЧТК после ЧТК после ЧТК после ЧТК 

Линия застройки   1-я линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 

Ближайшая станция 
метро 

  Таганская Кунцевская Ясенево Беляево 

Удаленность от метро   до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 

Площадь земельного 
участка 

кв.м 9 445,00 2 000,00 4 300,00 3 700,00 

Площадь земельного 

участка 
га 0,9445 0,2 0,43 0,37 

Наличие ИРД   Отсутствует ГПЗУ ГПЗУ ГПЗУ 

Наличие построек на 

участке 
  

Участок оценивается как 

условно свободный 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Дата предложения   01.01.2018 01.12.2017 14.12.2017 10.11.2017 
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Наименование 

показателя  
Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации   — 
https://msk.antiagent.ru/index.html

?details=2183107 
https://www.beboss.ru/kn/msk/764

67 

https://afy.ru/moskva/kupit-
uchastok/201425592 

Стоимость предложения руб. — 80 000 000 170 000 000 222 000 000 

Удельная стоимость 
земельного участка 

руб./кв.м — 40 000 39 535 60 000 

 

https://www.beboss.ru/kn/msk/76467
https://www.beboss.ru/kn/msk/76467
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Оценщиком были выбраны 3 объекта-аналогов. 

Аналог 1 
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ВРИ земельного участка – администравтиное по данным публичной кадастровой карты 
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Аналог 2 
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ВРИ земельного участка – торговое и сервисное по данным публичной кадастровой карты 
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Аналог 3 
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ВРИ земельного участка – торговое и сервисное по данным публичной кадастровой карты 

 

Карта с объектами-аналогами: 

 

При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Демонтаж существующих построек 

Земельный участок оценивается как условно свободный. Подобранные аналоги вакантны от построек. 
Корректировка не применялась. 

• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право аренды). Относительная 
корректировка по данному параметру не применялась. 

• Условия финансирования 
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В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на продажу исходя из условия 
оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. Относительная корректировка по данному параметру 
не применялась. 

• Особые условия 

Особые условия продажи объектов-аналогов не выявлены. Корректировки по данному параметру не требуются. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к продаже по состоянию на дату оценки, либо на срок не более типичного 
срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Уторгование 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих сделках 
недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые 
объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен 
предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку на торг». 

Относительная поправка на торг для земельных участков составила на среднем уровне 11,5% 

 

(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под редакцией к.т.н. Яскевича 
Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15.) 

• Вид разрешенного использования 

Таблица №37. Средние соотношения между стоимостью прав собственности на 
ЗУ различного назначения в городах РФ по офертам 

 
(на основании показателей «Сборника рыночных корректировок», СРК-2017, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., 

ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 8) 
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Таблица №38. Корректировка на ВРИ 

Наименование 
показателя 

Оцениваемый 
земельный 

участок 

Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Вид разрешенного 
использования 

эксплуатация 
административного 

и 

производственного 
здания 

участки размещения 
административно-
деловых объектов: 

объекты размещения 
офисных помещений, 

деловых центров с 
несколькими функциями 

(1.2.7); объекты 

размещения 
организаций розничной 

торговли 
продовольственными, 

непродовольственными 
группами товаров 
(1.2.5); участки 

размещения жилищно-

коммунальных объектов: 
объекты размещения 

помещений и 

технических устройств 

подземных гаражей, 
стоянок (1.2.3) 

проектирования, 

строительства до 2008 г. и 
дальнейшей эксплуатации 

многофункционального 
административно-бытового 

комплекса общей 
предельной площадью 4 

274 кв.м  

завершения разработки 

документации 
Москомархитектуры на 
объект общественного 
назначения шаговой 

доступности (торгово-
общественный центр) 

совмещенный с 
автопаркингом 

офисно-админ. и 
производственно-

складское 

административное торговое и сервисное торговое и сервисное 

Корректировка 
на ВРИ 

  -29,26% -41,00% -41,00% 

Формула расчета  
=0,5*1+0,5*0,346/0,834-

1 

=(0,5*0,834/1+0,5*0,346/1)-

1 

=(0,5*0,834/1+0,5*0,346/1)-

1 

• Местоположение 

Таблица №39. Средний уровень цен и арендных ставок на коммерческую 
недвижимость в г. Москве по итогам 2017 г. 

 
(на основании данных «Обзора рынка коммерческой недвижимости по итогам 2017 г.», подготовленного компанией 

«MAXYLINE»37) 

На основании представленного среднего уровня цен на коммерческую недвижимость в г. Москве по итогам 2017 г. 

Оценщик рассчитал величину корректировки на местоположение для объектов-аналогов. 

 
37

 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskvy-po-itogam-2017-goda.html 
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Таблица №40. Корректировка на местоположение 

Наименование показателя 
Оцениваемый 

земельный участок 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Административный округ ЦАО ЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

Местоположение объекта относительно 
кольцевой структуры города Москвы 

до ЧТК после ЧТК после ЧТК после ЧТК 

Средняя цена предложения офисных 

объектов, руб./кв.м.  
224 300 141 500 137 600 137 600 

Корректировка на местоположение   59% 63% 63% 

• Линия расположения 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. 

• Удаленность от метро 

Таблица №41. Диапазон корректировок на удаленность от метро для 
коммерческой недвижимости 

 
(https://maxyline.ru/analitika/korrektirovka-na-udalennost-ot-stancii-metro-za-2015-god.html) 

Оцениваемый земельный участок 
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Аналог 1 

 

Аналог 2 
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Аналог 3 

 

Таблица №42. Расчет корректировок на удаленность от метро  

Наименование 
показателя 

Оцениваемый 
земельный 

участок 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удаленность от метро до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 

Корректировка  1,00 1,00 1,00 

• Наличие ИРД 

Объект оценки не имеет ИРД. Объекты-аналоги имеют только ГПЗУ, который выдается бесплатно. Объект 
оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. 

• Площадь земельного участка 

На рынке объектов коммерческой недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м 
коммерческой недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения или здания, 
тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади. Применяемые корректировки зависят от типа объекта 

(земельный участок, помещение или здание) и его назначения. 

Таблица №43. Диапазон корректировок на площадь 

 

(на основании данных «Справочника оценщика недвижимости-2017. Земельные участки. Корректирующие и 
территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации», Нижний Новгород, 2017 г. 

под научным руководством Лейфера Л.А.) 
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Таблица №44. Расчет корректировок на площадь  

Наименование 
показателя 

Оцениваемый 
земельный 

участок 

Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь земельного 
участка., кв. м 

9 445,00 2 000,00 4 300,00 3 700,00 

Площадь земельного 
участка., га 

0,9445 0,2 0,43 0,37 

Корректировка -8% (0,92) -8% -8% 

• Коммуникации 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены на территории г. Москвы, и имеют все коммуникации по 

границе. Корректировка на наличие коммуникаций не требуется. 

Коэффициент вариации 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 

использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 

средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел 

целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

Формула коэффициента вариации: 

 

где: 

- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 

 

- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после 

внесения корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения 

корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 

выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 

коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 

использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 

средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. 

Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка с внесением описанных выше 

корректировок представлен в таблицах далее. 
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Таблица №45. Расчет рыночной стоимости земельного участка  

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Стоимость предложения руб./кв.м   40 000 39 535 60 000 

Наличие построек на участке   
Участок оценивается как 

условно свободный 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка на демонтаж 

существующих построек 

%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   40 000 39 535 60 000 

Передаваемые права   Право  аренды Право  аренды Право  аренды Право  аренды 

Корректировка на передаваемые 
права 

%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   40 000 39 535 60 000 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
финансирования 

%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   40 000 39 535 60 000 

Особые условия   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка на особые условия 
%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   40 000 39 535 60 000 

Назначение земельного участка   

эксплуатация 
административного и 
производственного 

здания 

участки размещения 
административно-деловых 

объектов: объекты 

размещения офисных 
помещений, деловых 

центров с несколькими 
функциями (1.2.7); 

объекты размещения 

организаций розничной 
торговли 

продовольственными, 

непродовольственными 
группами товаров (1.2.5); 

участки размещения 
жилищно-коммунальных 

объектов: объекты 
размещения помещений и 

технических устройств 
подземных гаражей, 

стоянок (1.2.3) 

проектирования, 

строительства до 2008 г. и 

дальнейшей эксплуатации 
многофункционального 

административно-бытового 

комплекса общей 
предельной площадью 4 

274 кв.м  

завершения разработки 

документации 
Москомархитектуры на 

объект общественного 
назначения шаговой 

доступности (торгово-

общественный центр) 
совмещенный с 
автопаркингом 

Корректировка на вид разрешенного 
использования 

%   -29,26% -41,00% -41,00% 

руб.   -11 703 -16 209 -24 600 

Скорректированная цена руб./кв.м   28 297 23 326 35 400 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Дата предложения   01.01.2018 01.12.2017 14.12.2017 10.11.2017 

Корректировка на дату предложения 
%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   28 297 23 326 35 400 

Торг     Присутствует Присутствует Присутствует 

Корректировка на уторгование 
%   -11,5% -11,5% -11,5% 

руб.   -3 254 -2 682 -4 071 

Скорректированная цена руб./кв.м   25 043 20 643 31 329 

Административный округ   ЦАО ЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

Местоположение объекта 

относительно кольцевой 
структуры города Москвы 

  до ЧТК после ЧТК после ЧТК после ЧТК 

Корректировка на местоположение 
%   58,52% 63,01% 63,01% 

руб.   14 654 13 007 19 740 

Скорректированная цена руб./кв.м   39 697 33 650 51 069 

Линия застройки   1-я линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 

Корректировка на линию 
расположения 

%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   39 697 33 650 51 069 

Ближайшая станция метро   Таганская Кунцевская Ясенево Беляево 

Удаленность от метро   до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 

Корректировка на удаленность от 

метро 

%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   39 697 33 650 51 069 

Наличие ИРД   Отсутствует ГПЗУ ГПЗУ ГПЗУ 

Корректировка на ИРД 
%   0% 0% 0% 

руб.   0,000 0,000 0,000 

Скорректированная цена руб./кв.м   39 697 33 650 51 069 

Площадь земельного участка   9 445,00 2 000,00 4 300,00 3 700,00 

Корректировка на площадь 
%   -8,00% -8,00% -8,00% 

руб.   -3 176 -2 692 -4 086 

Скорректированная цена руб./кв.м   36 522 30 958 46 983 

Коэффициент вариации ряда   17,4%       

Среднеарифметическое значение руб./ кв.м 38 154       

Площадь земельного участка, 

приходящаяся на объект 
оценки, кв.м 

кв.м 736,25       

Рыночная стоимость доли 
земельного участка на праве 

аренды, приходящейся на 

объект оценки 

руб. 28 091 176       
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РАЗДЕЛ 7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о 
недавних сделках или предложений на продажу. Оценщик анализирует реальные рыночные цены и 
сравнивает объекты с оцениваемым объектом. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, 
что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Поэтому цены, 
уплачиваемые или предлагаемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную 

стоимость оцениваемой собственности. 

При сравнительном (рыночном) подходе Оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые продаются 
на соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми 
объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если бы при 
продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. Скорректированная цена 
позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на 
рынке.  

Для оценки рыночной стоимости всех объектов используется общепринятая в РФ мера единицы площади 
объектов – 1 кв.м. 

7.1. Определение рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного 
подхода 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по 
следующим параметрам: тип объекта, назначение, местоположение. 
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Таблица №46. Описание Объекта оценки и подобранных аналогов 

Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Дата публикации   01.01.2018 29.12.2017 21.04.2017 20.11.2017 

Передаваемые права на здание   Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на земельный 
участок 

  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Кадастровый номер ОКС    77:01:0006020:1016 77:01:0003008:1045 77:01:0002019:3538 77:01:0003002:1034 

Кадастровый номер ЗУ   77:01:0006020:11 77:01:0003008:3617 77:01:0002019:3540 77:01:0003002:23 

Общая площадь здания кв.м. 1 298,00 1 110,50 928,8 1 593,80 

Площадь земельного участка, 

приходящаяся на здание 
кв.м. 736,25 462,00 348,0 999,00 

Обеспеченность земельным участком   0,57 0,42 0,37 0,63 

Назначение здания   Бизнес-центр  

Здание свободного 

назначения 
(административное) 

Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Доля офисных помещений   0,67 1,00 1,00 1,00 

Доля производственных помещений   0,24 0 0 0 

Доля торговых помещений   0,09 0 0 0 

Год постройки    1914 2004 1797 
1937/ 2012 г. полностью 

отремонтировано 

Внешний вид здания   

 

 

 

 

Внутренний вид помещений   

  

 

- 

Класс объекта (в соответствии с 

классификацией, приведенной в Отчете) 
  В В В В 

Местонахождение   
г. Москва, наб. Гончарная, д 

9/16, строен 1 
г. Москва, Хомутовский туп., 

5-7, стр.13 
г. Москва, Руновский пер., 

вл. 5, стр. 1 
г. Москва, Костомаровский 

пер., д. 11с1 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
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Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Удаленность от центра   2,46 2,79 1,4 3 

Ближайшая станция метро   Таганская Красные Ворота Новокузнецкая Чкаловская 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

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

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Состояние внутренней отделки   Среднее, ремонт не требуется Без отделки 
Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Этажность   3/1 3/1 3/1 2/1 

Стоимость предложения руб.   100 000 000 180 000 000 298 999 808 

Стоимость предложения руб./кв.м.   90 050 193 798 187 602 

Источник информации     Платная база данных REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных REALTO 
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Оценщиком были выбраны 3 объекта-аналога. 

Объект-аналог№1 

 
Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты 
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Объект-аналог№2 
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https://www.beboss.ru/kn/msk/1949127 

 

 

 

https://www.beboss.ru/kn/msk/1949127
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Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты 
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Объект-аналог№3 

 

 Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты 
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Карта с объектами-аналогами: 

 

При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Тип объекта 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (являются ОСЗ). Относительная 

корректировка по данному параметру не применялась. 

• Функциональное назначение  

Оцениваемое здание имеет в своем составе офисные, производственные и торговые площади. Аналоги имеют 
только офисные площади. Необходимо ввести корректировку. Корректировка вводилась по аналитическим 
данным сайта RRG.RU (https://rrg.ru/analytic/review/sale-december-2017)/ 

Корректировка рассчитана на основании цен на офисную, складскую и торговую недвижимость, 
расположенную за пределами Садового кольца. 

Средняя цена продажи офисной недвижимости вне Садового кольца на декабрь 2017г: 166 939 руб./кв.м 

Средняя цена продажи торговой недвижимости вне Садового кольца на декабрь 2017г: 194 422 руб./кв.м 

Средняя цена продажи ПСП недвижимости вне Садового кольца на декабрь 2017г: 59 867 руб./кв.м 

Таблица №47. Расчёт относительной поправки на функциональное назначение 

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Доля офисных 

помещений 
0,67 1,00 1,00 1,00 

Доля 
производственных 

помещений 
0,24 0,00 0,00 0,00 

Доля торговых 
помещений 

0,09 0,00 0,00 0,00 

Корректировка   14%  

Формула расчета  (0,67*1+0,24*(59867/166939) +0,09*(194422/166939)-1) 

 

https://rrg.ru/analytic/review/sale-december-2017)/
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• Класс объекта 

Объект оценки и подобранные аналоги относятся к классу «В», согласно классификации офисной 
недвижимости, приведенной в разделе 3.4. Отчета об оценке. Относительная корректировка по данному 
параметру не применялась. 

• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право собственности ОКС, право 
аренды – земельный участок). Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на продажу исходя из 
условия оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. Относительная корректировка по 
данному параметру не применялась. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к продаже по состоянию на дату оценки, либо на срок не более 
типичного срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не 
применялась. 

• Уторгование 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих 
сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на 
сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ 
применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку 

на торг». 

Относительная поправка на торг для офисных объектов составила на среднем уровне 12% 

 

(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под редакцией к.т.н. 
Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15.) 

• Местоположение 

 

(по данным «Сборника рыночных корректровок», СРК-2017, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО 
«НПЦПО», М. 2017 г., стр. 54.). 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, но на разном удалении от центра города. Необходимо 
внести корректировки. 
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Удаление объекта оценки от центра города 

 

Удаление аналога 1 от центра города 
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Удаление аналога 2 от центра города 

 

Удаление аналога 3 от центра города 

 

Таблица №48. Расчёт относительной поправки на местоположение  

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Местоположение 

г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, 
строен 1 

г. Москва, Хомутовский 
туп., 5-7, стр.13 

г. Москва, Руновский 
пер., вл. 5, стр. 1 

г. Москва, 

Костомаровский пер., д. 
11с1 

Административный 

округ 
ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Удаленность от центра 2,46 2,79 1,4 3,0 

Зависимость 237,35 227,03 289,61 221,29 

Корректировка   5% -18% 7% 
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• Линия расположения 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017, под 
редакцией Лейфера Л.А., таблица №81). 

Таблица №49. Расчёт относительной поправки на линию расположения 

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

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

Корректировка    25% (=1/0,8) 0% 0% 

• Удаленность от метро 

Таблица №50. Диапазон корректировок на удаленность от метро для 
коммерческой недвижимости 

 
(https://maxyline.ru/analitika/korrektirovka-na-udalennost-ot-stancii-metro-za-2015-god.html) 
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Объект оценки 

 

Аналог 1 
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Аналог 2 

Аналог 3 

 

Таблица №51. Расчет корректировок на удаленность от метро  

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удаленность от метро 5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

Корректировка  -5% -5% 0% 
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• Физическое состояние зданий 

 
(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

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

под редакцией Лейфера Л.А. (таблица 139)) 

Таблица №52. Расчёт относительной поправки на техническое состояние 

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Внешний вид 

здания 

    

Год постройки 1914 2004 1797 

1937/ 2012 г. 
полностью 

отремонтировано 

Физическое 
состояние 

здания 
Удовлетворительное Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Корректировка    -19% (0,81) 0% -19% 

• Состояние внутренней отделки 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №147). 

Таблица №53. Расчёт относительной поправки на состояние внутренней отделки 

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Состояние внутренней 

отделки 

Среднее, ремонт не 

требуется 
Без отделки 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Корректировка    27% (1,27) 0% 0% 
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• Площадь 

  

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., рис.57). 

Поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы: 

 
где: 

Кп - размер корректировки на общую площадь строений; 

СОО – расчетное значение относительной стоимости объекта, стоимость которого определяется; 

CОА – расчетное значение относительной стоимости объекта-аналога. 

Расчет корректировки на площадь объекта представлен в таблице ниже. 

Таблица №54. Расчёт относительной поправки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь 1298,00 1110,50 928,80 1593,80 

Коэффициент 
(y=1.7906*x^-0.124) 

0,7361 0,7505 0,7673 0,7176 

Корректировка   -1,95% -4,24% 2,51% 

• Обеспеченность земельным участком 

Влияние фактора «обеспеченность земельным участком» имеет немаловажное значение, поскольку площадь 

земельного участка влияет на стоимость единого объекта. 

Величина корректировки на разницу в площади земельного участка определялась в следующем порядке: 

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 м2 общей площади здания для единого 

объекта и объектов – аналогов по формуле: 

строен

зу

S

S
V = , где 

Sзу – площадь земельного участка, м2; 

Sстроен – общая площадь здания, расположенного на земельном участке, м2. 

Величина V - отражает обеспеченность здания земельным участком. 
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2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объектом и объектом 

– аналогом: 

Δ S,i = S,o – S,ai 

где: 

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

объекта; 

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

3. Величина корректировки определялась по формуле: 

К = Δ S,i * СЗУ, где: 

Сзу - стоимость 1 кв. м земельного участка. 

Рыночная стоимость права аренды земельного участка, на котором располагается оцениваемый ЕОН, 

рассчитана ранее и на дату оценки составляет: 

СЗУ = 38 154 руб./кв.м. 

Расчёт величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен в таблице ниже. 

Таблица №55. Расчёт корректировки на обеспеченность земельным участком 

Значение Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Общая площадь 
здания 

1 298,00 1 110,50 928,80 1 593,80 

Площадь 
земельного 

участка, 
приходящаяся на 

здание 

736,25 462,00 348,00 999,00 

S" 0,57 0,42 0,37 0,63 

dS"i - 0,151 0,193 -0,060 

Корректировка 
на 

обеспеченность 
земельным 
участком 

- 5 769 7 346 -2 273 

 В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел 
целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

Формула коэффициента вариации: 

 

где: 

- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 

 

- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после внесения 
корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 
скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 

скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 
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Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. 

Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №56. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки  

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость предложения руб./кв.м.   90 050 193 798 187 602 

Тип объекта   ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   90 050 193 798 187 602 

Назначение здания   Бизнес-центр  
Здание свободного 

назначения 
(административное) 

Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Доля офисных помещений   0,67 1,00 1,00 1,00 

Доля производственных помещений   0,24 0,00 0,00 0,00 

Доля торговых помещений   0,09 0,00 0,00 0,00 

Корректировка 
%   -14% -14% -14% 

руб.   -12 398 -26 682 -25 829 

Скорректированная цена руб./кв.м.   77 652 167 116 161 773 

Класс объекта (в соответствии с классификацией, 

приведенной в Отчете) 
  В В В В 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   77 652 167 116 161 773 

Передаваемые права на здание   Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на земельный участок   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   77 652 167 116 161 773 

Условия продажи   Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка  
руб.   0% 0% 0% 

    0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   77 652 167 116 161 773 

Снижение цены в процессе торгов   Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка  
%   -12,0% -12,0% -12,0% 

руб.   -9 318 -20 054 -19 413 

Скорректированная цена руб./кв.м.   68 333 147 062 142 360 

Местоположение   
г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, 
строен 1 

г. Москва, 
Хомутовский туп., 5-

7, стр.13 

г. Москва, Руновский 
пер., вл. 5, стр. 1 

г. Москва, 
Костомаровский пер., 

д. 11с1 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Удаленность от центра   2,46 2,79 1,4 3 

Зависимость   237,35 227,03 289,61 221,29 

Корректировка  
%   5% -18% 7% 

руб.   3 105 -26 535 10 330 

Скорректированная цена руб.   71 438 120 527 152 691 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

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

Корректировка  
%   25% 0% 0% 

руб.   17 860 0 0 

Скорректированная цена руб.   89 298 120 527 152 691 

Ближайшая станция метро   Таганская Красные Ворота Новокузнецкая Чкаловская 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

Корректировка  
%   -5% -5% 0% 

руб.   -4 465 -6 026 0 

Скорректированная цена руб.   84 833 114 501 152 691 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Корректировка  
%   -19% 0% -19% 

руб./кв.м.   -16 118 0 -29 011 

Скорректированная цена руб./кв.м.   68 715 114 501 123 679 

Состояние внутренней отделки   
Среднее, ремонт не 

требуется 
Без отделки 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Корректировка  
%   27,00% 0,00% 0,00% 

руб./кв.м.   18 553 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   87 268 114 501 123 679 

Общая площадь кв.м. 1 298,00 1 110,50 928,80 1 593,80 

Корректировка  
%   -1,95% -4,24% 2,51% 

руб./кв.м.   -1 705 -4 852 3 109 

Скорректированная цена руб./кв.м.   85 563 109 649 126 788 

Корректировка на обеспеченность земельным 
участком 

    5 769 7 346 -2 273 

Скорректированная стоимость объекта после 
введения стоимостных поправок, руб./кв.м 

руб./кв.м.   91 332 116 995 124 515 

Коэффициент вариации % 13%       

Среднее арифметическое руб./кв.м. 110 947       

Стоимость единого объекта оценки, рассчитанная в 

рамках сравнительного подхода 
руб. 144 009 377      

Рыночная стоимость доли земельного участка на 
праве аренды, приходящейся на объект оценки 

руб. 28 091 176       

Стоимость объекта капитального 
строительства 

руб. 115 918 200       
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7.2. Определение рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Определение арендопригодной площади. 

Арендопригодная площадь расчитана ранее в разделе 2.1. Отчета об оценке. 

Таблица №57. Арендопригодная площадь 

Наименование 

Общая 
площадь 
Объекта 

оценки, кв. 

м, (согласно 
кадастровой 

карте): 

В том 
числе 

по 

этажам: 

Назначение  К** Арендопригодная площадь, кв.м 

подвал 

1 298,0 

43,3 вспомогательное - - 

1 этаж 123,0 торговое   123* 

1 этаж 310,2 производственное 0,91 282,28 

2 этаж 406,1 офисное 0,84 341,12 

3 этаж 415,4 офисное 0,84 348,94 

*для торгового назначения арендопригодная площадь принята равной общей, так как данное помещение 
предполагается сдавать в «одни руки». 

 

Расчет ставки аренды офисных помещений 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по 
следующим параметрам: тип объекта, назначение, местоположение. 
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Таблица №58. Описание Объекта оценки и подобранных объектов-аналогов 

Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог 4 

Дата публикации   01.01.2018 07.08.2017 06.12.2017 06.12.2017 14.06.2017 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение 
Нежилое 

помещение 
Нежилое 

помещение 
Нежилое 

помещение 

Назначение   Офисное ПСН (Офисное) Офисное ПСН (Офисное) Офисное 

Назначение здания   Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Внешний вид здания   

 
 

 
 

 

Класс объекта (в соответствии с 

классификацией, приведенной в 
Отчете) 

  В "В" "В" "В" "В" 

Местонахождение   
г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, 
строен 1 

г. Москва, ул. 
Воронцовская, д.19а, 

стр.1 

г. Москва, пер. 
Подсосенский, д. 23, 

стр.5 

г. Москва, пер. 
Большой Дровяной, д. 

20, стр.1 

г. Москва, пер. 
Большой Дровяной, д. 

11, стр.1 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

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

Ближайшая станция метро   Таганская Марксистская Чкаловская Таганская Таганская 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 

Основная площадь кв.м. 690,06 170,00 370,00 400,00 24,00 

Этаж расположения   2-3 этаж цоколь 1 этаж 2-3 этаж 1 этаж 

Наличие отдельного входа   нет да нет нет нет 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Состояние внутренней отделки   
Среднее, ремонт не 

требуется 

Требуется 

косметический ремонт 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Величина арендной ставки руб./кв.м./год   19 976 21 000 18 000 29 065 

Структура арендной ставки   
ЭР включены, КП не 

включены 
Всё включено Всё включено Всё включено 

Всё включено, кроме 
электричества 

Источник информации     
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
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Оценщиком были выбраны 4 объекта-аналога. 

Объект-аналог№1 
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Объект-аналог№2 
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Объект-аналог№3 
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http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=358308 
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Объект-аналог№4 
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Карта с объектами-аналогами: 

 

 

При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Структура арендной ставки 

Ставка аренды объекта оценки определяется без учета коммунальных платежей. 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017, под 
редакцией Лейфера Л.А, табл.168). 

Таблица №59. Расчёт относительной поправки на структуру арендной ставки 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 
Объект-аналог 

№4 

Структура 
арендной ставки 

ЭР включены, КП 
не включены 

Всё включено Всё включено Всё включено 
Всё включено, 

кроме 
электричества 

Корректировка  -8,0% -8,0% -8,0% 
-3,8%  

(=-8%*(1-52%)) 
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• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право аренды). Относительная 

корректировка по данному параметру не применялась. 

• Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на открытом рынке исходя из 
условия оплаты потенциальным арендатором за собственные средства. Относительная корректировка по данному 
параметру не применялась. 

• Условия аренды 

Отклонений от чисто рыночных условий аренды, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости выявлено не было. Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к аренде по состоянию на дату оценки, либо на срок не более типичного 
срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих сделках 
недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые 
объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен 

предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку на торг». 

Относительная поправка на торг для офисных объектов составила на среднем уровне 7,5% 

 

(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под редакцией к.т.н. Яскевича 
Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15.) 

• Местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, на незначительном удалении друг от друга, корректировка 

не требуется.  

• Линия расположения 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017, под 
редакцией Лейфера Л.А., таблица №81). 

Таблица №60. Расчёт относительной поправки на линию расположения 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 
Объект-аналог 

№4 

Линия 

расположения 
1-я линия 1-я линия внутриквартально 1-я линия 1-я линия 

Корректировка    0% 25% (=1/0,8) 0% 0% 

• Удаленность от метро 

Таблица №61. Диапазон корректировок на удаленность от метро для 
коммерческой недвижимости 

 
(https://maxyline.ru/analitika/korrektirovka-na-udalennost-ot-stancii-metro-za-2015-god.html) 
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Объект оценки 
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Аналог 1 

 

Аналог 2 
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Аналог 3 

 

Аналог 4 

 

Таблица №62. Расчет корректировок на удаленность от метро  

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Удаленность от метро 
5-10 минут 

пешком 
до 5 минут пешком 

5-10 минут 
пешком 

5-10 минут 
пешком 

5-10 минут 
пешком 

Корректировка  -5% 0% 0% 0% 
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• Площадь 

Корректировка на площадь не вводилась, поскольку помещения в аренду могут быть сданы отдельными 

блоками, этажами, комнатами под нужды арендатора. 

• Этаж расположения 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №130). 

Таблица №63. Расчёт относительной поправки на этаж расположения 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Этаж 
расположения 

2-3 этаж цоколь 1 этаж 2-3 этаж 1 этаж 

Корректировка   5,00% -14,00% 0,00% -14,00% 

• Отдельный вход 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №123). 

Таблица №64. Расчёт относительной поправки на отдельный вход 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Наличие 

отдельного входа 
нет да нет нет нет 

Корректировка   -15,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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• Физическое состояние зданий 

 
(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

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

под редакцией Лейфера Л.А. (таблица 139)) 

Таблица №65. Расчёт относительной поправки на техническое состояние 

Наименова
ние 

показателя 

Объект 
оценки 

Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Внешний вид 
здания 

     
Физическое 
состояние 

здания 

Удовлетворител
ьное 

Удовлетворительно
е 

Удовлетворительно
е 

Удовлетворительно
е 

Удовлетворительно
е 

Корректиров
ка  

  0% 0% 0% 0% 

• Состояние внутренней отделки 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №148). 

Таблица №66. Расчёт относительной поправки на состояние внутренней отделки 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Состояние 
внутренней 

отделки 

Среднее, ремонт 
не требуется 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Среднее, ремонт 
не требуется 

Среднее, ремонт 
не требуется 

Среднее, ремонт 
не требуется 

Корректировка    18% (1,18) 0% 0% 0% 

 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел 
целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 
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Формула коэффициента вариации: 

 

где: 

- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 

 

- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после внесения 
корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 
скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. 
Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет арендной ставки Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №67. Расчет арендной ставки (офисы) 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №2 Объект-аналог №4 

Стоимость предложения руб./кв.м./год   19 976 21 000 18 000 29 065 

Передаваемые права      Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   19 976 21 000 18 000 29 065 

Структура арендной ставки   
ЭР включены, КП не 

включены 
Всё включено Всё включено Всё включено 

Всё включено, кроме 
электричества 

Корректировка 
%   -8,0% -8,0% -8,0% -3,8% 

руб.   -1 598 -1 680 -1 440 -1 116 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   18 378 19 320 16 560 27 949 

Снижение цены в процессе 

торгов 
  Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка  
%   -7,5% -7,5% -7,5% -7,5% 

руб.   -1 378 -1 449 -1 242 -2 096 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   17 000 17 871 15 318 25 853 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение 
Нежилое 

помещение 
Нежилое 

помещение 
Нежилое 

помещение 

Корректировка  
% 0% 0% 0% 0% 0% 

руб./кв.м.   0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   17 000 17 871 15 318 25 853 

Назначение   Офисное ПСН (Офисное) Офисное ПСН (Офисное) Офисное 

Корректировка  
% 0% 0% 0% 0% 0% 

руб./кв.м.   0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   17 000 17 871 15 318 25 853 

Местоположение   
г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, 

строен 1 

г. Москва, ул. 
Воронцовская, д.19а, 

стр.1 

г. Москва, пер. 
Подсосенский, д. 23, 

стр.5 

г. Москва, пер. 
Большой Дровяной, 

д. 20, стр.1 

г. Москва, пер. 
Большой Дровяной, 

д. 11, стр.1 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   17 000 17 871 15 318 25 853 

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

Корректировка 
%   0% 25% 0% 0% 

руб.   0 4 468 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   17 000 22 339 15 318 25 853 

Ближайшая станция метро   Таганская Марксистская Чкаловская Таганская Таганская 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 5-10 минут пешком 

Корректировка  
%   -5% 0% 0% 0% 

руб./кв.м.   -850 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   16 150 22 339 15 318 25 853 

Общая площадь объекта кв.м. 690,06 170,00 370,00 400,00 24,00 



 

 
 

 

 Страница 
137 

 
  

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №2 Объект-аналог №4 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   16 150 22 339 15 318 25 853 

Этаж расположения   2-3 этаж цоколь 1 этаж 2-3 этаж 1 этаж 

Корректировка  
%   5,00% -14,00% 0,00% -14,00% 

руб.   807 -3 127 0 -3 619 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   16 957 19 211 15 318 22 233 

Наличие отдельного входа   нет да нет нет нет 

Корректировка  
%   -15,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   -2 544 0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   14 414 19 211 15 318 22 233 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   14 414 19 211 15 318 22 233 

Корректировка на отделку   
Среднее, ремонт не 

требуется 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Корректировка  
%   18% 0% 0% 0% 

руб.   3 052 0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   17 466 19 211 15 318 22 233 

Коэфф. вариации % 14%         

Среднее арифметическое руб./кв.м. 18 557         
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Расчет ставки аренды торговых помещений 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по 
следующим параметрам: тип объекта, назначение, местоположение. 



 

 
 

 

 Страница 
139 

 
  

Таблица №68. Описание Объекта оценки и подобранных объектов-аналогов 

Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Дата публикации   01.01.2018 29.12.2017 29.12.2017 28.12.2017 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Назначение   Торговое Торговое ПСН (Торговое) Торговое 

Назначение здания   Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Внешний вид здания   

 
 

 

 

Местонахождение   
г. Москва, наб. Гончарная, д 

9/16, строен 1 
г. Москва, ул. 

Марксистская, д.3, стр.1 
г. Москва, ул. Народная, 

д.20, корп.1, стр.1 
г. Москва, ул. 

Николоямская, д.62 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

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

Ближайшая станция метро   Таганская Марксистская Таганская Площадь Ильича 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

Основная площадь кв.м. 123,00 25,00 210,00 206,00 

Этаж расположения   1 этаж 1 этаж 2 этаж цоколь 

Наличие отдельного входа   да нет нет да 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Состояние внутренней отделки   
Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Величина арендной ставки руб./кв.м./год   36 000 20 000 21 553 

Структура арендной ставки   
ЭР включены, КП не 

включены 
Всё включено Всё включено Всё включено 

Источник информации     
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
Платная база данных 

REALTO 
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Оценщиком были выбраны 3 объекта-аналога. 

Объект-аналог№1 
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Объект-аналог№2 
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https://afy.ru/moskva/snyat-torgovoe-pomeshchenie/800255431?realto=2 
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Объект-аналог№3 
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https://afy.ru/moskva/snyat-torgovoe-pomeshchenie/800308486?realto=2 

Карта с объектами-аналогами: 
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При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Структура арендной ставки 

Ставка аренды объекта оценки определяется без учета коммунальных платежей. 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017, под 
редакцией Лейфера Л.А, табл.168). 
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Таблица №69. Расчёт относительной поправки на структуру арендной ставки 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Структура арендной 

ставки 

ЭР включены, КП не 

включены 
Всё включено Всё включено Всё включено 

Корректировка  -8,0% -8,0% -8,0% 

• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право аренды). Относительная 
корректировка по данному параметру не применялась. 

• Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на открытом рынке исходя из 
условия оплаты потенциальным арендатором за собственные средства. Относительная корректировка по данному 
параметру не применялась. 

• Условия аренды 

Отклонений от чисто рыночных условий аренды, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 
недвижимости выявлено не было. Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к аренде по состоянию на дату оценки, либо на срок не более типичного 
срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих сделках 
недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые 
объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен 
предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку на торг». 

Относительная поправка на торг для торговых объектов составила на среднем уровне 7,5% 

 

(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под редакцией к.т.н. Яскевича 
Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15.) 

• Местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, на незначительном удалении друг от друга, корректировка 

не требуется.  

• Линия расположения 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2017, под 
редакцией Лейфера Л.А., таблица №81). 

Таблица №70. Расчёт относительной поправки на линию расположения 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

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

Корректировка    0% 0% 0% 

• Удаленность от метро 

Таблица №71. Диапазон корректировок на удаленность от метро для 
коммерческой недвижимости 

 
(https://maxyline.ru/analitika/korrektirovka-na-udalennost-ot-stancii-metro-za-2015-god.html) 
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Объект оценки 
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Аналог 1 

 

Аналог 2 
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Аналог 3 

 

Таблица №72. Расчет корректировок на удаленность от метро  

Наименование 

показателя 
Объект оценки Объект-аналог №1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Удаленность от метро 5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

Корректировка  -5% -5% 0% 

• Площадь 

Объект аренды предполагается сдавать целиком в «в одни руки», поэтому требуется ввести корректировку. 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №104). 
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Таблица №73. Расчёт относительной поправки на этаж расположения 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь 123,00 25,00 210,00 206,00 

Корректировка   -7,00% 0,00% 0,00% 

• Этаж расположения 

 
(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №130). 

Таблица №74. Расчёт относительной поправки на этаж расположения 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 2 этаж цоколь 

Корректировка   0,00% 16,00% 22,00% 

• Отдельный вход 

 
(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №123). 

Таблица №75. Расчёт относительной поправки на отдельный вход 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наличие отдельного 
входа 

да нет нет да 

Корректировка   17,65% (=1/0,85) 17,65% 0,00% 
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• Физическое состояние зданий 

 
(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

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

под редакцией Лейфера Л.А. (таблица 139)) 

Таблица №76. Расчёт относительной поправки на техническое состояние 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Внешний вид 
здания 

    

Физическое 
состояние 

здания 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректиров

ка  
  0% 0% 0% 

• Состояние внутренней отделки 

 
(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 
2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №148). 

Таблица №77. Расчёт относительной поправки на состояние внутренней отделки 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние внутренней 
отделки 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Корректировка    0% 0% 0% 

 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел 
целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

Формула коэффициента вариации: 

 

где: 
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- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 

 

- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после внесения 
корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 

скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. 
Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет арендной ставки Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №78. Расчет арендной ставки (торговля) 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость предложения руб./кв.м./год   36 000 20 000 21 553 

Передаваемые права на здания     Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   36 000 20 000 21 553 

Структура арендной ставки   
ЭР включены, КП не 

включены 
Всё включено Всё включено Всё включено 

Корректировка 
%   -8,0% -8,0% -8,0% 

руб.   -2 880 -1 600 -1 724 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   33 120 18 400 19 829 

Снижение цены в процессе торгов   Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка  
%   -7,5% -7,5% -7,5% 

руб.   -2 484 -1 380 -1 487 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   30 636 17 020 18 342 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Корректировка  
% 0% 0% 0% 0% 

руб./кв.м.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   30 636 17 020 18 342 

Назначение   Торговое Торговое ПСН (Торговое) Торговое 

Корректировка  
% 0% 0% 0% 0% 

руб./кв.м.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   30 636 17 020 18 342 

Местоположение   

г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, 
строен 1 

г. Москва, ул. 

Марксистская, д.3, стр.1 

г. Москва, ул. 

Народная, д.20, корп.1, 
стр.1 

г. Москва, ул. 

Николоямская, д.62 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   30 636 17 020 18 342 

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

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   30 636 17 020 18 342 

Ближайшая станция метро   Таганская Марксистская Таганская Площадь Ильича 

Удаленность от метро   5-10 минут пешком до 5 минут пешком до 5 минут пешком 5-10 минут пешком 

Корректировка  
%   -5% -5% 0% 

руб./кв.м.   -1 532 -851 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   29 104 16 169 18 342 

Общая площадь объекта кв.м. 123,00 25,00 210,00 206,00 

Корректировка  %   -7,00% 0,00% 0,00% 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

руб.   -2 145 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   26 960 16 169 18 342 

Этаж расположения   1 этаж 1 этаж 2 этаж цоколь 

Корректировка  
%   0,00% 16,00% 22,00% 

руб.   0 2 587 4 035 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   26 960 18 756 22 377 

Наличие отдельного входа   да нет нет да 

Корректировка  
%   17,65% 17,65% 0,00% 

руб.   4 758 3 310 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   31 717 22 066 22 377 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   31 717 22 066 22 377 

Корректировка на отделку   
Среднее, ремонт не 

требуется 
Среднее, ремонт не 

требуется 
Среднее, ремонт не 

требуется 
Среднее, ремонт не 

требуется 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная арендная ставка руб./кв.м./год   31 717 22 066 22 377 

Коэфф. вариации % 18%       

Среднее арифметическое руб./кв.м. 25 387       
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Расчет ставки аренды производственных помещений 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по 

следующим параметрам: тип объекта, назначение, местоположение. 
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Таблица №79. Описание Объекта оценки и подобранных объектов-аналогов 

Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Дата публикации   01.01.2018 29.12.2017 29.11.2017 06.07.2017 

Передаваемые права   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Назначение   Производственное ПСП ПСП ПСП 

Назначение здания   Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  Бизнес-центр  

Год постройки    1914       

Внешний вид здания   

 

   

Местонахождение   
г. Москва, наб. Гончарная, д 

9/16, строен 1 
г. Москва, ул. 

Нижегородская, д.32, стр.6 
г. Москва, ул. 

Нижегородская, д.32, стр.5 
г. Москва, Костомаровский 

пер. 3, стр.4 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Основная площадь кв.м. 282,28 14,7-35,5 45,00 196,00 

Этаж расположения   1 этаж 1 этаж подвал 1 этаж 

Физическое состояние здания   Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Состояние внутренней отделки   
Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Среднее, ремонт не 

требуется 

Наличие отопления   есть есть есть есть 

Величина арендной ставки руб./кв.м./год   8 400 5 328 10 200 

Структура арендной ставки   
ЭР включены, КП не 

включены 
Всё включено Всё включено Всё включено 

Источник информации     
Платная база данных 

REALTO 

Платная база данных 

REALTO 

Платная база данных 

REALTO 



 

 
 

 

 Страница 
158 

 
  

Оценщиком были выбраны 3 объекта-аналога. 

Объект-аналог№1 
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Объект-аналог№2 
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Объект-аналог№3 
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Карта с объектами-аналогами: 

 

При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Структура арендной ставки 

Ставка аренды объекта оценки определяется без учета коммунальных платежей. 

 

 (по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и 
сходные типы недвижимости. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний 
Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А, табл.162). 

Таблица №80. Расчёт относительной поправки на структуру арендной 
ставки 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Структура арендной 
ставки 

ЭР включены, КП не 
включены 

Всё включено Всё включено Всё включено 

Корректировка  -14,5% (=1/1,17) -14,5% -14,5% 

• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право аренды). Относительная 
корректировка по данному параметру не применялась. 
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• Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на открытом рынке 
исходя из условия оплаты потенциальным арендатором за собственные средства. Относительная 
корректировка по данному параметру не применялась. 

• Условия аренды 

Отклонений от чисто рыночных условий аренды, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 
недвижимости выявлено не было. Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к аренде по состоянию на дату оценки, либо на срок не более 
типичного срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не 
применялась. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих 
сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на 
сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ 
применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку 
на торг». 

Относительная поправка на торг для производственно-складских объектов составила на среднем уровне 9,5% 

 

(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №21, под редакцией к.т.н. 
Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2017 г., стр. 15.) 

• Местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, на незначительном удалении друг от друга, 
корректировка не требуется.  

• Площадь 

Корректировка на площадь не вводилась, поскольку помещения в аренду могут быть сданы отдельными 

блоками, этажами, комнатами под нужды арендатора. 

• Этаж расположения 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и 
сходные типы недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний 
Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №98). 
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Таблица №81. Расчёт относительной поправки на этаж расположения 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж подвал 1 этаж 

Корректировка   0,00% 32,00% 0,00% 

• Наличие отопления 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и 
сходные типы недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний 
Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №91). 

Таблица №82. Расчёт относительной поправки на наличие отопления 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Наличие отопления есть есть есть есть 

Корректировка   0,00% 0,00% 0,00% 

• Физическое состояние зданий 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и 
сходные типы недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний 
Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №124). 

Таблица №83. Расчёт относительной поправки на техническое состояние 

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Внешний вид 
здания 

    
Физическое 
состояние 

здания 

Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка    0% 0% 0% 
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• Состояние внутренней отделки 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и 
сходные типы недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний 
Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А., таблица №132). 

Таблица №84. Расчёт относительной поправки на состояние внутренней отделки 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Состояние внутренней 
отделки 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Среднее, ремонт не 
требуется 

Корректировка    0% 0% 0% 

 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел 
целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

Формула коэффициента вариации: 

 

где: 

- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 

 

- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после внесения 
корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 
скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 

скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. 
Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет арендной ставки Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №85. Расчет арендной ставки (производственные помещения) 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 
Стоимость предложения руб./кв.м./год   8 400 5 328 10 200 

Передаваемые права на 
здания 

    Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная 
арендная ставка 

руб./кв.м./год   8 400 5 328 10 200 

Структура арендной 

ставки 
  - Всё включено Всё включено Всё включено 

Корректировка 
%   -14,5% -14,5% -14,5% 

руб.   -1 221 -774 -1 482 

Скорректированная 
арендная ставка 

руб./кв.м./год   7 179 4 554 8 718 

Снижение цены в 
процессе торгов 

  Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка  
%   -9,5% -9,5% -9,5% 

руб.   -682 -433 -828 

Скорректированная 

арендная ставка 
руб./кв.м./год   6 497 4 121 7 890 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 4 121 7 890 

Назначение   Производственное ПСП ПСП ПСП 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 4 121 7 890 

Местоположение   
г. Москва, наб. Гончарная, д 

9/16, строен 1 

г. Москва, ул. 

Нижегородская, д.32, стр.6 

г. Москва, ул. 

Нижегородская, д.32, стр.5 

г. Москва, Костомаровский 

пер. 3, стр.4 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная 
арендная ставка 

руб./кв.м./год   6 497 4 121 7 890 

Общая площадь объекта кв.м. 282,28 14,7-35,5 45,00 196,00 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 4 121 7 890 

Этаж расположения   1 этаж 1 этаж подвал 1 этаж 

Корректировка  
%   0,00% 32,00% 0,00% 

руб.   0 1 319 0 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 5 440 7 890 

Наличие отопления   есть есть есть есть 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 5 440 7 890 

Физическое состояние 

здания 
  Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 5 440 7 890 

Корректировка на 
отделку 

  
Среднее, ремонт не 

требуется 
Среднее, ремонт не 

требуется 
Среднее, ремонт не 

требуется 
Среднее, ремонт не 

требуется 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 497 5 440 7 890 

Коэфф. вариации % 15%       

Среднее арифметическое руб./кв.м. 6 609       
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Действительный валовой доход (ДВД) – определяет валовые денежные поступления от собственности, 
приносящей доход, за вычетом потерь от незанятых площадей и потерь при сборе арендной платы. Он 
получается путем вычитания из ПВД поправок на недозагрузку и потерь при сборе арендной платы и 
добавления прочих денежных поступлений от нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

• Неполная загрузка 

Величина недозагрузки для офисной недвижимости класса В составит 11,5 %. 

Величина недозагрузки для торговой недвижимости составит 8,5 %. 

Величина недозагрузки для производственно-складской недвижимости составит 7,8 %. 

Таблица №86. Обоснование величины недозагрузки для офисной недвижимости 

 

(https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/-2017-5211.pdf) 
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Таблица №87. Обоснование величины недозагрузки для торговой недвижимости 

(https://content.knightfrank.com/research/598/documents/ru/-2017-5197.pdf) 

 

Таблица №88. Обоснование величины недозагрузки для производственно-

складской недвижимости 

(https://content.knightfrank.com/research/596/documents/ru/-2017-5209.pdf) 

• Потери от неуплаты арендных платежей 

В связи с тем, что арендодатели коммерческой недвижимости при сдаче площадей в аренду в соответствии со 
стандартными условиями договоров берут предоплату с арендаторов, потери от неуплаты арендных платежей 
принимаются равными 0%. 

• Расчет операционных расходов  

Операционные расходы (ОР) – это расходы на эксплуатацию недвижимости, иные, чем обслуживание долга и 
подоходные налоги. 
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Операционные расходы могут браться как в абсолютных цифрах, если известна их величина для 
оцениваемого объекта, либо нормироваться в процентах от действительного валового дохода, полной 
восстановительной стоимости или площади, если Заказчик не ведет учета в разрезе данных статей расходов. 
Нормативы расходов принимаются как среднерыночные величины данных расходов. 
Операционные расходы делятся на: 
• условно-постоянные расходы или издержки; 
• условно-переменные или эксплуатационные расходы; 
• расходы на замещение или резервы. 
 

Величина операционных расходов для офисно-торговых площадей определена на основании показателей 

«Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2017 г. под 

редакцией Лейфера Л.А. 

Таблица №89. Обоснование величин операционных расходов для офисно-торговых 
помещений 

 
Величина операционных расходов для производственно-складских площадей определена на основании 

показателей «Справочника оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний 

Новгород, 2017 г. под редакцией Лейфера Л.А. 
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Таблица №90. Обоснование величин операционных расходов для производственно-

складских помещений 

 

Значение расходов на содержание офисных помещений класса «В» составляет 18,6% от ПВД, торговых – 
17,8%, производственно-складских помещений – 13%. 

 

• Ставка капитализации 

Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, связанного с операциями на 
рынке недвижимости и деятельностью данного объекта, и учитывает возможность альтернативных вложений 
капитала. 
Существует несколько методов определения коэффициента капитализации: 

• методом кумулятивного построения; 

• методом рыночной экстракции; 
Величина ставки капитализации для офисной недвижимости составляет 10,5%.  

Величина ставки капитализации для торговой недвижимости составляет 11%. 

Величина ставки капитализации для производственно-складской недвижимости составляет 12,5%. 
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Таблица №91. Обоснование величины ставки капитализации38 

 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки 

 
38

 https://naibecar.com/upload/iblock/8a6/8a65cd62b081e5508439b2f2c98dd98b.pdf 
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Таблица №92. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

№ п/п Наименование Ед.изм. 
Значение 

офис торговля ПСП 
1 Общая площадь  кв.м. 864,80 123,00 310,20 

2 Арендопригодная площадь кв.м. 690,06 123,00 282,28 

3 Арендная ставка  руб./кв.м./год 18 557 25 387 6 609 

4 Потенциальный валовой доход (ПВД) руб./год 12 805 524 3 122 558 1 865 621 

5 
Потери от недосдачи площадей и от недосбора арендных 

платежей 

% 11,50% 8,50% 7,80% 

руб./год 1 472 635 265 417 145 518 

6 Действительный валовой доход (ДВД) руб./год 11 332 889 2 857 141 1 720 103 

7 Операционные расходы 
% 18,60% 17,80% 13,00% 

руб./год  2 407 439 587 041 350 737 

8 Чистый операционный доход (ЧОД) руб./год 8 925 450 2 270 100 1 369 366 

9 Ставка капитализации % 10,50% 11,00% 12,50% 

10 
Стоимость единого объекта оценки, рассчитанная в рамках 

доходного подхода 
руб. 

85 004 288 20 637 271 10 954 926 

116 596 485 

11 
Рыночная стоимость доли земельного участка на праве аренды, 

приходящейся на объект оценки 
 руб. 28 091 176 

12 Стоимость объекта капитального строительства руб. 88 505 309 
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РАЗДЕЛ 8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №93. Результаты подходов по состоянию на 01.01.2018г. 

№
№ 

Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость 
Объекта оценки 

в рамках 
сравнительного 

подхода, руб. 

Рыночная 

стоимость 
Объекта оценки 

в рамках 
доходного 

подхода, руб. 

Рыночная 

стоимость 
Объекта оценки 

в рамках 
затратного 

подхода, руб. 

1 

Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., 
расположенное по адресу: г. Москва, наб. 

Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый номер 

здания: 77:01:0006020:1016 

115 918 200 88 505 309 Не применялся 

Каждый из подходов открывает перед оценщиком различную перспективу. Хотя эти подходы полагаются на 
данные, собранные на одном и том же рынке, каждый имеет дело с различным аспектом рынка. На 
совершенном рынке все три подхода должны привести к одной и той же величине стоимости. Часто 
предложение и спрос не находятся в равновесии. Потенциальные пользователи могут быть неправильно 
информированы. Производители могут быть неэффективны. По этим, а также другим причинам результаты, 
полученные в рамках различных подходов к оценке, чаще всего не совпадают.  В зависимости от объёма и 
достоверности информации, использованной в рамках каждого из подходов, результаты этих подходов могут 
в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. 

Для оценки рыночной стоимости здания было применено два подхода: сравнительный и доходный. Анализ 

обоснования применения весов подходов представлен в таблице далее. 

Таблица №94. Обоснование подходов для оценки здания 

Наименование 
Подходы 

Доходный Сравнительный Затратный 

Критерий Баллы 

Достоверность информации 50 50 0 

Полнота информации 50 50 0 

Способность подхода отразить мотивацию, 
действительные намерения типичного покупателя и 

продавца 

50 50 0 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 50 50 0 

Способность учитывать размер, местоположение, 
доходность 

50 50 0 

Допущения, принятые в расчетах 50 50 0 

Итого суммы баллов 300 300 0 
Подход применялся Да Да Нет 

Сумма баллов всех подходов 600 

Вес подхода, % 50,00% 50,00% 0,00% 

Таблица №95. Расчет итоговой рыночной стоимости Объекта оценки по 

состоянию на 01.01.2018г. 

Наименование  Полученные результаты 
Удельный 

вес 

Стоимость по 

подходам, руб. 

Затратный подход - 0% 0 

Сравнительный подход 115 918 200 50% 57 959 100 

Доходный подход 88 505 309 50% 44 252 654 

  ИТОГО: - 102 212 000 
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РАЗДЕЛ 9. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №96. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки по 
состоянию на 01.01.2018г. 

№ Наименование объекта 
Рыночная стоимость 
Объекта оценки, руб.  

1 
Нежилое здание, общей площадью 1 298 кв. м., расположенное по адресу: г. 

Москва, наб. Гончарная, д 9/16, строен 1. Кадастровый номер здания: 

77:01:0006020:1016 

102 212 000 
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РАЗДЕЛ 11. ПРИЛОЖЕНИЕ 1 ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 
ОЦЕНЩИКА 
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РАЗДЕЛ 12. ПРИЛОЖЕНИЕ 2 ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗОВАВШИЕСЯ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ 
ОТЧЕТА 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ХХХ 



 

  Страница 
178 

 
  

РАЗДЕЛ 13. ПРИЛОЖЕНИЕ 3 ДОПОЛНИТЕЛЬНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗУЮЩАЯСЯ 
ДЛЯ СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЁТА 

Аналоги, используемые в анализе рынка  

Аналоги для земельного участка 

Аналог 1 
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Аналог 2 
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Аналог 3 
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Аналог 4 
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Аналоги, для анализа стоимости продажи бизнес-центров 

Объект-аналог№1 
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Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты 
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Объект-аналог№2 
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https://www.beboss.ru/kn/msk/1949127 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.beboss.ru/kn/msk/1949127
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Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты 

 

  

 

 



 

  Страница 
190 

 
  

 

Объект-аналог№3 
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 Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты 
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Объект-аналог№4 

 
Агент: Купреев Владимир Васильевич (+7-910-403-54-24). Лот N 6027. Семиэтажное офисное здание класса В с 

подземной парковкой. Год постройки ; 1997г. ; Отделка по международным стандартам. ; Высота потолков ; 3 м. ; 2 
лифта OTIS. ; Центральная приточно-вытяжная система вентиляции и кондиционирования. ; Охранная и пожарная 
сигнализации. Система противопожарной безопасности. ; Система видео-наблюдения. Подземная парковка на 10-15 
машин. Наземная стоянка на 20 машин. 
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Дополнительно по объекту: точный адрес г. Москва, Токмаков пер., д.5, стр.1 

Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты:  
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Объект-аналог№5 
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Площадь здания и земельного участка принята по данным публичной кадастровой карты. 
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Аналоги для анализа ставки аренды для офисов 

Объект-аналог№1 
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Объект-аналог№2 

 

 
https://afy.ru/moskva/snyat-ofis/600919699?realto=2 
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Объект-аналог№3 
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Объект-аналог№4 
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Объект-аналог№5 
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http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=358308 
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Объект-аналог№6 
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Аналоги для анализа ставки аренды для торговли 

Объект-аналог№1 
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Справочно: 

https://comrent.ru/space/card/66585 
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Объект-аналог№2 
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Объект-аналог№3 
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https://afy.ru/moskva/snyat-torgovoe-pomeshchenie/800255431?realto=2 
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Объект-аналог№4 
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https://afy.ru/moskva/snyat-torgovoe-pomeshchenie/800308486?realto=2 
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Аналоги для анализа ставки аренды для производства 

Объект-аналог№1 

 

  



 

  Страница 
214 

 
  

Объект-аналог№2 
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Объект-аналог№3 

 

 

 


