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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО  
 
 

 
                                                                                                Генеральному директору 

ООО «Компания» 
Иванову И.И. 

 
                                                          

Согласно Заданию на оценку к Договору оказания услуг по оценке № 2021-ХХХ от 28 мая 2021 г., ООО 
«ПМ-Консалт» выполнены оценочные работы по определению рыночной стоимости права пользования объектом 
недвижимости на условиях договора аренды, выраженной величиной годовой ставки арендной платы для 
заключения договора аренды, расположенным по адресу: г. Москва, Литовский бульвар, д. 1А, строен. 1. 

Оценка производится по состоянию на 28 мая 2021 г.  
Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости права пользования объектом 

недвижимости на условиях договора аренды, выраженной величиной годовой ставки арендной платы для 
заключения договора аренды, без/с НДС, без учета коммунальных платежей, эксплуатационных и 
административно-хозяйственных расходов. Результаты оценки будут использованы для заключения договора 
аренды. 

Отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами: 
• с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ;  

• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  

• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. N 298;  

• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. №299;  

• ФСО №7 «Оценка недвижимости». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 
2014 г. № 611; 

• со стандартами и правилами оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого 
является оценщик. 

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом 
отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Выводы, содержащиеся в 
отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, 
на нашем опыте и профессиональных знаниях. Источники информации и методика расчетов и заключений 

приведены в соответствующих разделах отчета. 
ООО «ПМ-Консалт» не проводило, как часть работы, аудиторскую или иную проверку информации, 

используемой в данном отчете, и не может дать какое-либо заключение по содержанию и надежности данной 
информации. 

 
 
 

С уважением,  
 

Генеральный директор ООО «ПМ-Консалт»  
Павленко Н.Н. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 
 

В соответствии с заданием на оценку к Договору оказания услуг по оценке № 2021-ХХХ от 28 мая 2021 г., 
ООО «ПМ-Консалт» выполнены оценочные работы по определению рыночной стоимости права пользования 
объектом недвижимости на условиях договора аренды, выраженной величиной годовой ставки арендной платы 
для заключения договора аренды, расположенным по адресу: г. Москва, Литовский бульвар, д. 1А, строен. 1. 

Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости права пользования объектом 
недвижимости на условиях договора аренды, выраженной величиной годовой ставки арендной платы для 
заключения договора аренды, без/с НДС, без учета коммунальных платежей, эксплуатационных и 
административно-хозяйственных расходов. Результаты оценки будут использованы для заключения договора 
аренды. 

Оценка производилась на основании предоставленной документации, осмотра и интервью с Заказчиком.  
Оценка была проведена в соответствии со следующими нормативными актами: 
• с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ;  

• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  

• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. N 298;  

• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. №299;  

• ФСО №7 «Оценка недвижимости». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 
2014 г. № 611; 

• со стандартами и правилами оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого 
является оценщик. 

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  
ООО «ПМ-Консалт» о стоимости объекта оценки. 
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Полученные на 28 мая 2021 г. результаты позволяют сделать следующие выводы: 
  

Таблица 1 Итоговая стоимость объекта оценки 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Адрес 

местоположения 
Общая 

площадь, кв. м 
Назначение 
площадей 

Рыночная стоимость права пользования на условиях договора аренды, выраженная 
величиной годовой ставки арендной платы 

без учета НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./кв.м/год 

с учетом НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./кв.м/год 

без учета НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./объект/год 

с учетом НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./объект/год 

1 

Право пользования на 
условиях договора аренды, 

выраженное величиной 
годовой ставки арендной 

платы:  
помещение I, этаж 1, комната 

2, площадь 18,5 кв.м, 
комната 3, площадь 30,8 
кв.м, комната 4, площадь 

18,0 кв.м, комната 5, 
площадь 16,8 кв.м, комната 

8, площадь 1,2 кв.м, комната 
9, площадь 1,2 кв.м,  комната 

25, площадь 47,6 кв.м, 
комната 26, площадь 36,4 
кв.м, комната 27, площадь 

12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 9 415,00 11 298,00 1 723 886,50 2 068 663,80 

 
Настоящее заключение о рыночной стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и предполагаемого использования с обязательным учетом указанного в отчете 
определения рыночной стоимости, а также, с учетом допущений и ограничений, приведенных в данном отчете. 
 
 
 
С уважением, 
 
 
Оценщик: 
Ларкин А.А. 

 03 июня 2021 г. 
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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися  
у него данными: 

• Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.  
• Содержащиеся в Отчете анализ и мнения принадлежат самому Оценщику и действительны строго  

в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета. 
• Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе,  

и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

Таблица 2 Основные факты и выводы 

Показатель Значение 

Инспекция объекта оценки 
Анализ предоставленной Заказчиком информации 

Интервью с Заказчиком  
Осмотр объекта оценки 

Основание для проведения оценки Договор оказания услуг по оценке № 2021-ХХХ от 28 мая 2021 г. 

Порядковый номер отчета 2021-ХХХ 

Объект оценки (общая информация, идентифици-
рующая объект оценки) 

Объект оценки 
Адрес 

местоположени
я 

Общая 
площадь

, кв. м 

Назначени
е 

площадей 

Право пользования на 
условиях договора 

аренды, выраженное 
величиной годовой 

ставки арендной платы:  
помещение I, этаж 1, 

комната 2, площадь 18,5 
кв.м, комната 3, площадь 

30,8 кв.м, комната 4, 
площадь 18,0 кв.м, 

комната 5, площадь 16,8 
кв.м, комната 8, площадь 

1,2 кв.м, комната 9, 
площадь 1,2 кв.м,  

комната 25, площадь 47,6 
кв.м, комната 26, 

площадь 36,4 кв.м, 
комната 27, площадь 12,6 

кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 

 

Вид стоимости Рыночная стоимость  

Цель оценки 

Определение рыночной стоимости права пользования объектом 
недвижимости на условиях договора аренды, выраженной величиной годовой 
ставки арендной платы для заключения договора аренды, без/с НДС, без 
учета коммунальных платежей, эксплуатационных и административно-
хозяйственных расходов 

Дата оценки 28 мая 2021 г. 

Дата составления Отчета 03 июня 2021 г. 

Срок проведения оценки 28 мая 2021 г. – 03 июня 2021 г. 

Предполагаемое использование Отчёта Результаты оценки будут использованы для заключения договора аренды 

Форма отчета письменная, полная, на бумажном носителе 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Затратный подход, руб. 
не применялся, обоснованный отказ приведен в соответствующем разделе 
отчёта 

Доходный подход, руб. 
не применялся, обоснованный отказ приведен в соответствующем разделе 
отчёта 

Сравнительный подход, без учета НДС, без учета 
коммунальных платежей, эксплуатационных и 
административно-хозяйственных расходов 

9 415 руб./кв. м./год, присвоен вес 100%.  

Ограничения и пределы применения полученной 
итоговой стоимости 

Суждение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только 
на дату проведения оценки. 
Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой в 
течение 6 месяцев от даты составления отчета, за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством РФ.  
Полученная стоимость действительна только для цели оценки и 
предполагаемого использования результатов оценки, предусмотренных 
Заданием на оценку. 
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Таблица 3 Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Адрес 

местоположения 

Общая 
площадь, кв. 

м 

Назначение 
площадей 

Рыночная стоимость права пользования на условиях договора аренды, выраженная 
величиной годовой ставки арендной платы 

без учета НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./кв.м/год 

с учетом НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./кв.м/год 

без учета НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./объект/год 

с учетом НДС,  
без учета 

коммунальных 
платежей, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов, 

руб./объект/год 

1 

Право пользования на 
условиях договора 

аренды, выраженное 
величиной годовой ставки 

арендной платы:  
помещение I, этаж 1, 

комната 2, площадь 18,5 
кв.м, комната 3, площадь 

30,8 кв.м, комната 4, 
площадь 18,0 кв.м, 

комната 5, площадь 16,8 
кв.м, комната 8, площадь 

1,2 кв.м, комната 9, 
площадь 1,2 кв.м,  

комната 25, площадь 47,6 
кв.м, комната 26, площадь 

36,4 кв.м, комната 27, 
площадь 12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 9 415,00 11 298,00 1 723 886,50 2 068 663,80 
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ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ 

ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН, ПРИВЕДЕН ДАЛЕЕ ПО ТЕКСТУ ОТЧЁТА 31 
АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 35 
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РАЗДЕЛ 6. РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 42 

МЕТОДОЛОГИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 42 
РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 44 

РАЗДЕЛ 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 55 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 57 
ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ФОТОФИКСАЦИЯ 57 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 70 
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РАЗДЕЛ 1. ИСХОДНАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 4 Задание на оценку 

Показатель Значение 

НОМЕР ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ 2021-ХХХ 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ   

Объект оценки 
Адрес 

местоположен
ия 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Назначени
е 

площадей 

Право пользования на условиях 
договора аренды, выраженное 

величиной годовой ставки 
арендной платы:  

помещение I, этаж 1, комната 
2, площадь 18,5 кв.м, комната 
3, площадь 30,8 кв.м, комната 
4, площадь 18,0 кв.м, комната 
5, площадь 16,8 кв.м, комната 
8, площадь 1,2 кв.м, комната 9, 
площадь 1,2 кв.м,  комната 25, 
площадь 47,6 кв.м, комната 26, 
площадь 36,4 кв.м, комната 27, 

площадь 12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 

 

СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
С УКАЗАНИЕМ СВЕДЕНИЙ, ДОСТАТОЧНЫХ 

ДЛЯ ИДЕНТИФИКАЦИИ КАЖДОЙ ИЗ ИХ 

ЧАСТЕЙ 

Объект оценки 
Адрес 

местоположен
ия 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Назначени
е 

площадей 

Право пользования на условиях 
договора аренды, выраженное 

величиной годовой ставки 
арендной платы:  

помещение I, этаж 1, комната 
2, площадь 18,5 кв.м, комната 
3, площадь 30,8 кв.м, комната 
4, площадь 18,0 кв.м, комната 
5, площадь 16,8 кв.м, комната 
8, площадь 1,2 кв.м, комната 9, 
площадь 1,2 кв.м,  комната 25, 
площадь 47,6 кв.м, комната 26, 
площадь 36,4 кв.м, комната 27, 

площадь 12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 

 

ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО 

ОЦЕНИВАЕМЫХ ЧАСТЕЙ ИЛИ ССЫЛКИ НА 

ДОСТУПНЫЕ ДЛЯ ОЦЕНЩИКА ДОКУМЕНТЫ, 
СОДЕРЖАЩИЕ ТАКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Предоставленные документы, характеризующие объект оценки представлены в 
приложении к настоящему отчету 
1. Выписка из ЕГРН № 77/100/041/2019-4822 на здание от 04.07.2019 г. 
2. Поэтажный план помещения. 
3. Экспликация к поэтажному плану помещения. 
4. Проект договора аренды на оцениваемый объект. 

Существующие обременения или 
ограничения 

Не зарегистрировано 

Имущественные права на объект 
оценки 

Право собственности на Объект аренды принадлежит Российской Федерации, (номер и 
дата государственной регистрации 77-77-12/045/2014-645 от 15.08.2014 г.) 
Право оперативного управления на Объект аренды принадлежит ФГБУЗ «ЦКБ РАН», 
(номер и дата государственной регистрации 77-01/31-826/2004-493 от 08.10.2004 г.) 

ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ 

ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ОГРАНИЧЕНИЯ 

(ОБРЕМЕНЕНИЯ) ЭТИХ ПРАВ, В ТОМ ЧИСЛЕ В 

ОТНОШЕНИИ КАЖДОЙ ИЗ ЧАСТЕЙ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 

Право пользования (либо совокупность прав пользования и владения) объектом 
аренды в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором 

либо проектом договора аренды или настоящим заданием на оценку 

ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 

Определение рыночной стоимости права пользования объектом недвижимости на 
условиях договора аренды, выраженной величиной годовой ставки арендной платы 
для заключения договора аренды, без/с НДС, без учета коммунальных платежей, 

эксплуатационных и административно-хозяйственных расходов 

ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И СВЯЗАННЫЕ С ЭТИМ 

ОГРАНИЧЕНИЯ 
Результаты оценки будут использованы для заключения договора аренды 

ВИД СТОИМОСТИ Рыночная стоимость 

ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

ФСО «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 
1)», утв. приказом МЭР РФ №297 от 20.05.2015; ФСО «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО № 2)», утв. приказом МЭР РФ №298 от 20.05.2015; ФСО «Требования к отчету 
об оценке (ФСО № 3)», утв. приказом МЭР РФ №299 от 20.05.2015; ФСО «Оценка 
недвижимости (ФСО № 7)», утв. приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 
г. № 611 июня 2015 г. N 327 

ДАТА ОЦЕНКИ 28 мая 2021 г. 
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ОСОБЕННОСТИ ПРОВЕДЕНИЯ ОСМОТРА 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЛИБО ОСНОВАНИЯ, 
ОБЪЕКТИВНО ПРЕПЯТСТВУЮЩИЕ 

ПРОВЕДЕНИЮ ОСМОТРА ОБЪЕКТА, ЕСЛИ 

ТАКОВЫЕ СУЩЕСТВУЮТ 

Проведен визуальный осмотр без проведения дополнительных экспертиз и 
исследований 

ПОРЯДОК И СРОКИ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ 

ЗАКАЗЧИКОМ НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ МАТЕРИАЛОВ И 

ИНФОРМАЦИИ 

На электронном носителе информации, в день подписания договора 

ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА 03 июня 2021 г. 

СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 28 мая 2021 г. – 03 июня 2021 г. 

ФОРМА ОТЧЕТА письменная, полная, на бумажном носителе 

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ 

ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 

Оценка основана на следующих предположениях и допущениях: 
- вся полученная от Заказчика информация в письменном или устном виде, а также 
информация, полученная из открытых источников информации, - достоверна; 
- отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку; 
- оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 
ограничений, кроме оговоренных в Отчете; 
- ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчёт (или любую его часть) иначе, 
чем это предусмотрено договором об оценке. 
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ О 

ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Таблица 5 Сведения о Заказчике оценки 

Показатель Значение 

ЗАКАЗЧИК  ООО «КОМПАНИЯ» 

ПОЛНОЕ НАИМЕНОВАНИЕ Общество с ограниченной ответственностью «Компания»  

КРАТКОЕ НАИМЕНОВАНИЕ ООО «КОМПАНИЯ» 

РЕКВИЗИТЫ ЗАКАЗЧИКА ХХХ 

Генеральный директор  Иванов Иван Иванович  

Таблица 6 Сведения об Оценщике 

Показатель Значение 

ФИО специалиста Ларкин Алексей Александрович 

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 договор на оценку 

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, этаж 3, оф. 312 

Контактный телефон +7(495)665-32-45 

ОГРН 1207700501480 

Дата присвоения ОГРН от 29 декабря 2020 г. 

ИНН/ КПП 9718167316/771801001 

Генеральный директор Павленко Николай Николаевич 

Полис страхования ответственности 
юридического лица при осуществлении 
оценочной деятельности 

Наименование страховой компании АО «АльфаСтрахование», страховой полис № 
0780R/776/50003/21, страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей 
Договор страхования вступает в силу с «19» января 2021 г. и действует до «18» 
января 2022 г. включительно 

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». 

Степень участия оценщиков: Ларкин А. А.– сбор и анализ информации, оценка, составление отчета. 
Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 

специалистах: не привлекались. 
Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор в 

соответствии с требованиями ст.16 135-ФЗ: требование о независимости выполнено. 
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ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

Следующие допущения и ограничительные условия использовались Оценщиком при проведении оценки и 
являются неотъемлемой частью данного отчета: 
 
1. В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик исходил из того, что копии предоставленных документов 

соответствуют оригиналам. 
2. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов несет 

Заказчик. 
3. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество или за 

вопросы, связанные с рассмотрением этих прав. Оцениваемое право считается достоверным. Оцениваемое 
имущество считается свободным от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку. Оценщик не несет 
ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых. 

5. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными.  Тем не менее, 
Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки 
на источник информации. 

6. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
7. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с 

целью и предполагаемым использованием, не предусмотренными настоящей оценкой. Оценщик не несет 
ответственности за использование результатов данного отчета в других целях и для другого 
предполагаемого использования.  

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного 
отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или 
официального вызова суда. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объектов и не 
является гарантией того, что объекты будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости 
объектов, указанной в данном отчете. 

10. Мнение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату проведения оценки, 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и 
юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке 
до даты совершения сделки с объектами оценки или даты представления публичной оферты прошло не 
более 6 месяцев. 

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

13. Анализ альтернативных вариантов использования объекта не проводился ввиду того, что в рамках НЭИ 
установлено его наиболее эффективное использование.  
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщики действовали в соответствии с положениями 
Федерального закона РФ от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в 
действующей редакции (далее – Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации»). 

Ст. 4 настоящего закона в новой редакции определяет субъекта оценочной деятельности (оценщика) как 
физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее 
свою ответственность в соответствии с требованиями Закона об оценочной деятельности. В целях реализации 
статьи 20 Закона об оценочной деятельности в новой редакции Минэкономразвития, как орган, осуществляющий 
регулирование оценочной деятельности, утвердил следующие федеральные стандарты оценки: 

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)», утв. приказом МЭР РФ №297 от 20.05.2015; 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утв. приказом МЭР РФ №298 
от 20.05.2015; 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утв. приказом МЭР РФ 
№299 от 20.05.2015; 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утв. приказом Минэкономразвития 
РФ от 25 сентября 2014 г. №611; 

- Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные СРО оценщика, членом которого является 
оценщик. 

Вышеуказанные федеральные стандарты являются обязательными к применению при осуществлении 
оценочной деятельности и подлежат обязательному применению субъектами оценочной деятельности, 
являющимися членами одной из саморегулируемых организаций. 

ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С 

УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

• Конституция РФ; 
• Гражданский кодекс Российской Федерации; 
• Налоговый кодекс Российской Федерации; 

• Закон РФ от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
• Оценка недвижимости, Тарасевич Е.И. С-Петербург, «СПбГТУ», 1997. 
• Оценка рыночной стоимости недвижимости / Под ред. В.М. Рутгайзера Учебно-практическое пособие – 

М.: Дело,1998. 
• Оценка недвижимости и бизнеса / Федотова М.А., Уткин Э.А. – М. 2002 г. 
• Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Перевод с англ. - М.: Дело, 

1995. 
• С.В. Грибовский «Оценка доходной недвижимости», С.-П., 2001. 
• Данные сайтов сети Интернет. 

ТЕРМИНЫ И СОКРАЩЕНИЯ 

Объект недвижимости – в рамках оценочной деятельности используется определение объекта 
недвижимости, отличающееся от определения данного ст. 130 Гражданского Кодекса РФ, а именно: объект, 
который связан с землей так, что его перемещение без соразмерного ущерба его назначению невозможно. 

Объектом недвижимости являются:  

• земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  
• здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения;  
• леса, многолетние насаждения и др. 
Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса РФ к недвижимым вещам так же относятся также подлежащие 

государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. 
Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на которую 

определяется стоимость объекта оценки. 
Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком 
в процессе оценки. 

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

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 
использования объекта оценки. 
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Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 

оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на открытый рынок 

(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 
Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование имущества, являющееся 

физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения 
и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате 
совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 
оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки 
«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов 
к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения 

различных подходов к оценке. 
ФСО – Федеральный стандарт оценки 
СРОО – саморегулируемая организация оценщиков 
ОГРН – основной государственный регистрационный номер, государственный регистрационный номер 

записи о создании юридического лица 
СНИП – Строительные нормы и правила 
ЕГРП – Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним 
Свидетельство ЕГРП – Свидетельство о государственной регистрации права 
ЕГРН – Единый государственный реестр недвижимости 
Выписка из ЕГРН – Выписка из Единого государственного реестра недвижимости (с 01.01.2017 выдаётся 

вместо Свидетельства ЕГРП) 
МКАД – Московская кольцевая автомобильная дорога 
ЕОН – единый объект недвижимости 
ОР – операционные расходы 
КП – коммунальные платежи 

ЭР – эксплуатационные расходы 
АХР – административно-хозяйственные расходы 

 

ВИД СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Видом определяемой стоимости является рыночная стоимость. 
В ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.98 г. и ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» дано следующее определение рыночной стоимости:  
Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на 

открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: 

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

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

• объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичного 
объекта оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 
совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
 

ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

Процесс оценки – это документально и логически обоснованная процедура исследования ценностных 
характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к оценке. Задача 
оценщика – определение и количественная интерпретация степени полезности оцениваемого имущества. 
Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объекта, резюмируется в итоговом 
суждении. 
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РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКАМИ НА ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ИНСПЕКЦИЯ ИМУЩЕСТВА  

Инспекция объекта оценки состояла из интервью с Заказчиком, осмотра и анализа предоставленной 
информации. 

Инспекция объекта оценки проводится с целью сбора информации, существенной для определения 
стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть 
применены при проведении оценки, в том числе:  

• информации о политических, экономических, социальных, экологических и прочих факторах, 
оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;  

• информации о спросе и предложении на рынке, к которому относятся объекты оценки, включая 
информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных 
характеристиках данных факторов;  

• информации об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, 
связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и 
эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, 
данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, 
существенную для определения стоимости объекта оценки. 

• Анализ наличия перепланировок/модернизаций/реконструкций был проведен при идентификации 
имущества путём сравнения фактических данных при визуальном осмотре объекта и сопоставлении с 
информацией, изложенной в документации (технические паспорта БТИ, поэтажные планы). 

• оценка проводится на основе допущения об отсутствии незаконных перепланировок/модернизаций/ 
реконструкций объекта оценки, если иное не будет установлено в результате визуального осмотра 
объекта или в результате изучения документов, предоставленных в распоряжение Оценщика для целей 
проведения оценки. Оценщик не проводит осмотр объекта с применением необходимой измерительной 
аппаратуры, позволяющей достоверно определить обмерные характеристики объекта оценки;  

• при наличии краткосрочных договоров аренды, заключенных на нерыночных условиях, условия данных 
договоров не учитываются Оценщиком при проведении оценки. 

Таблица 8 Описание объекта оценки 

Объект оценки 
Адрес 

местоположения 
Общая площадь, 

кв. м 
Назначение 
площадей 

Состояние 
объекта 

Право пользования на условиях 
договора аренды, выраженное 

величиной годовой ставки арендной 
платы:  

помещение I, этаж 1, комната 2, 
площадь 18,5 кв.м, комната 3, 
площадь 30,8 кв.м, комната 4, 
площадь 18,0 кв.м, комната 5, 
площадь 16,8 кв.м, комната 8, 

площадь 1,2 кв.м, комната 9, площадь 
1,2 кв.м,  комната 25, площадь 47,6 
кв.м, комната 26, площадь 36,4 кв.м, 

комната 27, площадь 12,6 кв.м 

г. Москва, Литовский 
бульвар, д. 1А, строен. 

1 
183,1 офис 

Среднее 
состояние, 
ремонт не 
требуется 

Таблица 9 Описание здания, в котором расположен объект оценки 

Параметр Значение Источник информации 

Кадастровый номер 77:06:0008009:1064 https://rosreestr.gov.ru/wps/portal/p/cc_ib_portal_services/
online_request/!ut/p/z1/pVBNT8IwGP41ntuOwYBbBYIGBflSt
kvTjWaUbB0prYlH_UXGE2ribxj_yHZbhAtwcNnl6fu8z8cLArAA
gaDPPKaKZ4ImBvtBg_THbg91XDToj5EH8S0eoBrqQzirg6ezh
BECwX_2DcHuwxMfhmY_OGvRcS4QbMRLJr4J6RGIbjDCrjMY

dWctiCc1-Hg3dBwIEZhajSgTSmZJwiTwr-
CUURmtcGQPaafbAhP1smHA7-

AuGc7vr3sTOwo1T5ZcxMbHytAlEToFvue1YaNtEjQhbLURbLh
2LFlsFf0jTVqa-

EpqVjzrcM0iVXJWmd4aR5S_FyNFpSKbbMvLlXqrfJWMGX7-
ne_2b_lP_rF_zb_yXf5ZuiiVsJSJSjEL12VAC5iIdBpKKiJGTLSKk

RQVQnuJg37V3QDvKCXhS5POrf_duyjJ45U66JkVHSktbQ-
L6ca0qAJt0vkC8oc0bdZO_r_JX_Ju/p0/IZ7_01HA1A42KODT9
0AR30VLN22001=CZ6_GQ4E1C41KGQ170AIAK131G00T5=
MEcontroller!QCPObjectDataController==/?object_data_id=

77:6:8009:1064&dbName=firLite&region_key=177 

Общая площадь, кв.м 1 905,2 

Этажность 
(общая/подземная) 

2/1 

Адрес местонахождения 
г. Москва, Литовский бульвар, д. 1А, 

строен. 1 

Год ввода в эксплуатацию 1980 

Назначение Нежилое (административное) здание  

Материал стен Крупнопанельные 
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ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ходе проведения работ по оценке оценщику были предоставлены копии документов и информация, 
представленные в Приложении к настоящему Отчёту, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики объекта оценки.  

1. Выписка из ЕГРН № 77/100/041/2019-4822 на здание от 04.07.2019 г. 
2. Поэтажный план помещения. 
3. Экспликация к поэтажному плану помещения. 
4. Проект договора аренды на оцениваемый объект. 
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МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ   

Местоположение объекта оценки на карте Москвы 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps 
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Местоположение объекта оценки на карте района (локальное окружение) 

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

Местоположение объекта оценки на карте района (спутниковая карта) 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps 
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Описание объекта оценки 

Таблица 10 Описание местоположения объекта оценки 

Показатель Значение 

Субъект Федерации

 

Москва – субъект Российской Федерации, город федерального значения, столица 
Российской Федерации. Имеет свою территорию, население, органы государственной 
власти и местного самоуправления, герб, флаг и гимн. Москва является 
политическим центром России – на ее территории разместились органы 
государственной власти РФ. Город расположен в центре европейской части России, в 
междуречье Оки и Волги, в центре Московской области. Основная водная артерия 
города – Москва-река – проходит городскую зону в своем среднем течении и впадает 
в Оку – крупнейший из правых притоков Волги. Площадь столицы – 1081 кв км. Дата 
основания города - 1147 год (первое упоминание в Ипатьевской летописи).  
Постоянное население города на 1 января 2016 г. составляет более 12 млн человек. 
Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/ 

Административный округ города Москвы 

 

Юго-Западный административный округ (ЮЗАО) – один из 
12 административных округов города Москвы, находится на юго-западе Москвы, 
разделён на 12 районов.   
Округ занимает территорию 111,3622 км, образован за границами исторического 
города и простирается от площади Гагарина за пределы кольцевой автомобильной 
дороги (МКАД). Население — 1 445 006 чел. (2019), что составляет 11.38 % 
населения Москвы. Юго-Западный — четвёртый по населению округ Москвы. 
Основная линия метро в округе — Калужско-Рижская, идущая вдоль трассы 
Профсоюзной улицы. В районах Южное и Северное Бутово проходит Бутовская 
линия метро: станция «Битцевский парк», станция «Улица Старокачаловская», 
станция «Улица Скобелевская», станция «Бульвар Адмирала Ушакова», станция 
«Улица Горчакова» и станция «Бунинская аллея». Также в округе находятся 
несколько станций Серпуховско-Тимирязевской линии — это станции «Нахимовский 
проспект», «Севастопольская» и станция «Бульвар Дмитрия Донского». 
Пересадочная со станцией «Севастопольская» является станция «Каховская» 
одноимённой линии. Станции «Воробьёвы горы», «Университет» и Тропарёво 
Сокольнической линии расположены на границе Юго-Западного и Западного 
округов.  
Код ОКАТО — 45 293 000 000. 

Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/  
 

Район 

 
 

Ясенево — район в Москве, расположенный в Юго-Западном административном 
округе а также соответствующий ему одноимённый муниципальный округ. 
По данным на 2010 год, площадь района составляет 25,4 кв.км. Площадь жилого 
фонда — почти 3 млн кв.м. 
Главными транспортными артериями района являются Новоясеневский 
проспект (пересекает район с запада на восток, на западе выходит на Профсоюзную 
улицу) и трасса Ясногорская/Тарусская улицы — улица Айвазовского —
 Севастопольский проспект (с юга на север и далее в центр Москвы). Имеется 
небольшая развязка с МКАД. 
Отсутствие в районе выхода на какое-либо загородное шоссе долгое время 
избавляло Ясенево от дорожных пробок. Однако с развитием районов Северное 
Бутово и Южное Бутово Ясенево во многом стало маршрутом транзита, при том что 
дорожная сеть района, включая выезд на МКАД, не приспособлены для такого 
потока транспорта. 
На территории района располагаются 4 станции московского метрополитена. 
Калужско-Рижская линия: «Тёплый стан», «Ясенево» (главный транспортный узел 
района) и «Новоясеневская». 
Бутовская линия: «Битцевский парк», с пересадкой на станцию «Новоясеневская». 
Местные маршруты наземного транспорта (автобус и троллейбус) обеспечивают 
сообщение с соседними районами вплоть до Очаково и Новопеределкино на 
западе, Черёмушек и Зюзино, а также часть районов ЦАО на севере, Южного 
Бутова и ТиНАО на юге.  
 

Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/  

Транспортная доступность 
Ближайшая станция метро: 
м. Ясенево – 17 минут пешком 

Наличие парковки На организованных парковочных местах  

Преобладающая застройка района Смешанная: жилая и коммерческая 

Престижность района Средняя 

Специфические характеристики 
местоположения 

В районе расположен Природно-исторический парк «Битцевский лес» 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C_%D0%93%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%8F%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%8F%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%84%D1%81%D0%BE%D1%8E%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%84%D1%81%D0%BE%D1%8E%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%80%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%90%D0%B9%D0%B2%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%91%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%91%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%91%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%A0%D0%B8%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%91%D0%BF%D0%BB%D1%8B%D0%B9_%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BD_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%8F%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D1%82%D1%86%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%BA_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%8F%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B1%D1%83%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BB%D0%BB%D0%B5%D0%B9%D0%B1%D1%83%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%87%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%9C%D0%B0%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D1%80%D1%91%D0%BC%D1%83%D1%88%D0%BA%D0%B8_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%8E%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%91%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%91%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
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Таблица 11 Количественные и качественные характеристики объекта оценки1 

Показатель Значение 
Источник 

информации 

Объект оценки 

Объект оценки 
Адрес 

местоположения 

Общая 
площадь,  

кв. м 

Назначение 
площадей 

Право пользования на 
условиях договора аренды, 

выраженное величиной 
годовой ставки арендной 

платы:  
помещение I, этаж 1, комната 
2, площадь 18,5 кв.м, комната 
3, площадь 30,8 кв.м, комната 
4, площадь 18,0 кв.м, комната 
5, площадь 16,8 кв.м, комната 
8, площадь 1,2 кв.м, комната 
9, площадь 1,2 кв.м,  комната 

25, площадь 47,6 кв.м, 
комната 26, площадь 36,4 
кв.м, комната 27, площадь 

12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 

 

Задание на оценку 

Состав объекта 
оценки 

Объект оценки 
Адрес 

местоположения 

Общая 
площадь,  

кв. м 

Назначение 
площадей 

Право пользования на 
условиях договора аренды, 

выраженное величиной 
годовой ставки арендной 

платы:  
помещение I, этаж 1, комната 
2, площадь 18,5 кв.м, комната 
3, площадь 30,8 кв.м, комната 
4, площадь 18,0 кв.м, комната 
5, площадь 16,8 кв.м, комната 
8, площадь 1,2 кв.м, комната 
9, площадь 1,2 кв.м,  комната 

25, площадь 47,6 кв.м, 
комната 26, площадь 36,4 
кв.м, комната 27, площадь 

12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 

бульвар, д. 1А, 
строен. 1 

183,1 офис 

 

Задание на оценку 

Местоположение г. Москва, Литовский бульвар, д. 1А, строен. 1 Выписка из ЕГРН 
№ 
77/100/041/2019-
4822 на здание от 
04.07.2019 г. 

Имущественные 
права и субъекты 
прав 

Право собственности на Объект аренды принадлежит Российской Федерации, (номер и 
дата государственной регистрации 77-77-12/045/2014-645 от 15.08.2014 г.) 
Право оперативного управления на Объект аренды принадлежит ФГБУЗ «ЦКБ РАН», 
(номер и дата государственной регистрации 77-01/31-826/2004-493 от 08.10.2004 г.) 

Назначение 
помещения 

Нежилое (офис) 

Проект договора 
аренды на 
оцениваемый 
объект 

Планировка 
помещения 

1 этаж 
Фрагмент 
поэтажного плана  
1-ого этажа 

 
1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки были установлены на основании документов, 
предоставленных Заказчиком  
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Текущее 
использование 

Офисное назначение 

Проект договора 
аренды на 
оцениваемый 
объект 

Существующие 
обременения или 
ограничения 

Аренда, (номер и дата государственной регистрации 77:06:0008009:1064-77/006/2017-2 
от 17.05.2017 г.)2 

Выписка из ЕГРН 
№ 
77/100/041/2019-
4822 на здание от 
04.07.2019 г. 

Техническое 
состояние здания, 
в котором 
находится объект 
оценки 

Техническое состояние – Хорошее 

 

Осмотр 

Качество 
внутренней 
отделки 

Среднее состояние, ремонт не требуется Осмотр 

Инженерное 
обеспечение 

Электроснабжение, отопление, водоснабжение, каналазация Осмотр 

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

Объект оценки расположен в здании, которое не относится к объектам культурного наследия и не зарегистрировано в Едином 
государственном реестре объектов культурного наследия3 

 
2 Оценка проводится без учета обременений на оцениваемый объект недвижимости. 
3 Источник: http://opendata.mkrf.ru/opendata/7705851331-
egrkn/#{%22tab%22:%22build_map%22,%22version%22:%225808ece8172ad16a467e0590%22,%22schema%22:%2258079ae3172
ad16a467e03da%22,%22map%22:{%22lat%22:55.770203,%22lng%22:37.645869 

http://opendata.mkrf.ru/opendata/7705851331-egrkn/#{%22tab%22:%22build_map%22,%22version%22:%225808ece8172ad16a467e0590%22,%22schema%22:%2258079ae3172ad16a467e03da%22,%22map%22:{%22lat%22:55.770203,%22lng%22:37.645869}}
http://opendata.mkrf.ru/opendata/7705851331-egrkn/#{%22tab%22:%22build_map%22,%22version%22:%225808ece8172ad16a467e0590%22,%22schema%22:%2258079ae3172ad16a467e03da%22,%22map%22:{%22lat%22:55.770203,%22lng%22:37.645869}}
http://opendata.mkrf.ru/opendata/7705851331-egrkn/#{%22tab%22:%22build_map%22,%22version%22:%225808ece8172ad16a467e0590%22,%22schema%22:%2258079ae3172ad16a467e03da%22,%22map%22:{%22lat%22:55.770203,%22lng%22:37.645869}}
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА 

ЕГО СТОИМОСТЬ 

АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 

СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ 

ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 
недвижимости4 

Рыночная стоимость объекта недвижимости – величина, изменяющаяся в зависимости от условий и 
состояния рынка: внешней и внутренней политики государства, общеэкономических показателей страны, 
региональной политики и экономического положения региона местонахождения объекта, инвестиционной и 
предпринимательской политики и активности в стране и регионе, уровня развития промышленности 
стройматериалов и строительного сектора, уровня доходов потенциальных покупателей и перспективы их роста, 

кредитной активности банков, уровня развития обслуживающей рынок инфраструктуры (профессиональные 
посредники, реклама, информационные торговые площадки). Любые изменения перечисленных факторов 
оказывают влияние на поведение продавцов и покупателей на рынке недвижимости и отражаются на уровне 
установления цен объектов, на объёмах предложения и спроса, объёмах сделок.  

Стабильное функционирование и развитие рынка возможно лишь при:  
1. Политической и экономической устойчивости и положительной динамике развития страны и региона 

местоположения объекта, при свободных рыночных условиях, обеспечивающих баланс между спросом и 
предложением,  

2. Максимально широком и открытом предложении объектов недвижимости по видам, характеристикам и 
цене,  

3. Стабильности доходов и росте денежных накоплений, росте финансовых возможностей потенциальных 
покупателей (населения и бизнеса).  

Наличие всех указанных факторов говорит о вероятности предстоящего роста рынка: роста объёма 
продаж и роста цен. И наоборот, отрицательная динамика любого из факторов ведёт к дестабилизации рынка, к 
снижению продаж и цен.  

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития исследуются 
основные внешние и внутренние политические и экономические события, оцениваются макроэкономические 
показатели страны и их динамика, состояние и уровень финансово-кредитной системы, перспективные изменения 
экономики и инвестиционные условия, а также уровень и тенденции социально-экономического развития региона 
местонахождения объекта, прямо или косвенно влияющие на предпринимательскую активность, на поведение 
участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса.  

 
Положение России в мире 

Сегодняшнее геополитическое и экономическое положение страны характеризуется следующими фактами 
и событиями:  

1. Россия обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую страну мира и 
самыми крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Страна лидирует среди всех стран 
мира по количеству разведанных запасов природного газа и древесины, занимает второе место в мире по 
запасам угля, третье - по месторождениям золота, второе - по редкоземельным минералам. Даже с учётом 
сложных климатических и транспортных условий страны это даёт огромные возможности экономического 

развития и роста благосостояния российского народа.  
2. Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему (электростанции и 

месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), развитую 
тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший 
научный потенциал, одну из лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее образование, системное 
здравоохранение и социальное обеспечение граждан. В результате, сегодня Россия, как правопреемница СССР, 
играет ведущую военно-политическую роль в мире, являясь одним из пяти постоянных членов Совета 
безопасности ООН (наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией) и имея второй в мире по мощности, 
после США, военный потенциал. Вместе с тем, нужно признать и исторически доставшиеся недостатки 
экономики: технологическое отставание в области гражданской промышленности (автомобилестроение, 
сельскохозяйственное машиностроение, производство пищевого оборудования, оборудования легкой 
промышленности и пр.) в силу направленности экономики преимущественно на продукцию оборонного 
назначения.  

3. Отношения частной собственности и стремление частного лица к экономической выгоде, сложившиеся в 
стране в последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для любого капиталистического 

общества (значительное социальное расслоение, коррупция), легли в основу стимулирования труда, свободного 
ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий, направленных на 
удовлетворение потребительского спроса, создание товарного многообразия, повышение качества и 
потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно эффективна на потребительском рынке, где 

 
4Источник: https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202021%20май.pdf 
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огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с самыми различными свойствами. 

Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, 
имеющими оборонное значение, а также предназначенными для экономической безопасности и стабильности 
страны. Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и 
органы государственного регулирования и контроля, совершенствующиеся по мере развития общественных 
отношений и развития рынка. Свободный рынок сбалансировал спрос и предложение как по продуктам питания и 
бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рыночные принципы заставляют частные и 
государственные предприятия работать самостоятельно, прибыльно и конкурентно, освобождая экономику (и во 
многом - государство) от убыточных и неэффективных предприятий. Рыночные условия наряду с 
государственным регулированием ведут к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, 
росту качества и конкурентоспособности товаров.  

4. В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением российской экономики (после её 
деградации в 90-х годах двадцатого века) развивались международная кооперация и специализация страны, как 
крупнейшего мирового экспортёра энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, 
продукции оборонной промышленности, а также программного обеспечения, экологически чистой 
сельскохозяйственной продукции. Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы (с 12,5 млрд.долл. 

США на 31.12.1999 до 592,4 млрд.долл. США на 25.12.2020 года). Госбюджет стал профицитным, что позволило 
стабилизировать бюджетную сферу, принимать и исполнять социальные программы и программы 
инфраструктурного развития страны, укрепить обороноспособность. В этот период в страну импортируются 
современные средства производства (оборудование, станки, сельскохозяйственная техника, транспортные 
средства, строительные и сельскохозяйственные машины и их комплектующие) и товары потребления широкого 
ассортимента. Построены новые высокотехнологичные производства, в том числе с участием международных 
корпораций. Всё это, наряду со свободной внешней торговлей, позволило удовлетворить внутренний спрос в 
высококачественной производственной и бытовой продукции. Укрепление государственных структур, бюджетной 
политики и экономики в первом десятилетии 21 века позволили России вести самостоятельную и независимую 
внешнюю и внутреннюю политику в интересах страны и российского народа. В результате, основные 
макроэкономические показатели России в двадцатилетний период (2000 - 2020 годы) были положительные, а 
среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%. При этом, на динамику развития отрицательно повлияли именно 
внешние факторы: в 2009 году в результате финансового кризиса, разразившегося в США, ВВП России снизился 
на -7,8%, а по итогам 2015 года - года обрушения мировых цен на нефть в связи с т.н. «сланцевой революцией» 
США - снижение ВВП составило -2%; в другие 18 лет ВВП России росло в среднем на +4,6% ежегодно, что выше 

среднемировых темпов. Глобальные проекты развития транспортной системы страны (северного морского пути, 
трубопроводов, мостов, сети автодорог) и масштабное строительство инженерной инфраструктуры, жилой и 
нежилой недвижимости продвигали Россию в ряд самых передовых стран. Вместе с тем, такие успехи России 
воспринимаются США (ставшими после распада СССР единственным мировым военным-политическим лидером), 
как стремление подорвать их политическое лидерство и доминирующее финансово-экономическое положение в 
мире. Оказывая давление на страны Евросоюза и другие зависимые страны, США стали всеми способами 
препятствовать экономическому развитию России. Любое проявление Россией самостоятельности, независимости 
и взаимовыгодного сотрудничества с развитыми странами встречается экономическими санкциями и 
ограничениями. Характерным примером недобросовестной мировой конкуренции и противодействия развитию 
России со стороны США являются санкции против строящегося газопровода «Северный поток - 2», который 
планировали ввести ещё в конце 2019 года. Более того, сразу после распада СССР в 1991 году, вокруг границ 
России Соединёнными Штатами и странами Запада начал создаваться пояс военно-политической напряжённости 
и конфликтов (страны Прибалтики, Грузия, Молдавия, Украина, Белоруссия, Армения, страны Средней Азии), что 
заставляет Россию укреплять свою обороноспособность и развивать политику импортозамещения, неся 
дополнительные экономические расходы. Указанные факты свидетельствуют о том, что, несмотря на мощнейшее 
политическое и экономическое противодействие со стороны США, Россия успешно отстаивает свою 
самостоятельность и экономические интересы, защищая свою экономику, хотя несёт при этом дополнительные 
(антисанкционные и оборонные) расходы.  

5. В конце 2019 года человечество столкнулось с новой, ранее неизученной смертельно опасной вирусной 
инфекцией COVID-19. Быстрое распространение эпидемии по всему миру потребовало от всех стран введения 
строгих карантинных мер, была остановлена работа многих предприятий и организаций. В результате, в первой 
половине 2020 года падение ВВП большинства стран составило от 5 до 20%. В настоящее время в мире 
появились новые опасные штаммы коронавируса и продолжается весенняя волна его распространения. Влияние 
пандемии сократило спрос на товары и дестабилизирует мировые рынки. Обострились как международные, так и 
внутренние проблемы стран: территориальные споры и межнациональные претензии, социальное и 
имущественное расслоение, внутренние политические конфликты. Рост безработицы, банкротства бизнеса и 
домохозяйств, взаимные неплатежи ведут к социальной напряжённости по всему миру. В этих условиях в 2020 
году Россия одна из первых разработала, испытала и зарегистрировала самые безопасные и эффективные 
вакцины от COVID-19, а в настоящее время ведёт повсеместную и бесплатную вакцинацию своего населения. Это 
снижает риски массовых потерь жизни людей, а также риски значительного падения российской экономики. В то 
время, когда панические настроения в связи с пандемией охватывают многие страны, включая европейские, 
российская наука в очередной раз доказала свой самый высокий уровень.  

6. Государством определены главные цели развития Российской Федерации на период до 2030 года: - 
сохранение населения, здоровье и благополучие людей, - возможности для самореализации и развития талантов, 
- комфортная и безопасная среда для жизни, - достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство, 
- цифровая трансформация. В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" 
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планируется улучшение жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма жилищного 

строительства до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное улучшение 
качества дорожной сети. Это поддержит население и бизнес и даст новый импульс развития экономики.  

 
Основные экономические показатели России 

(данные периодически уточняются) зеленый – положительная динамика, красный - отрицательная 
динамика (в сопоставимых ценах) 
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(в текущих ценах) 

 
   

Выводы и перспективы российской экономики 

Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, высокообразованным 
населением, значительными природными и энергетическими ресурсами, передовой наукой и мощной обороной.  

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были положительные, 
среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%, а если исключить два мировых кризиса 2009 и 2020 гг., прирост 
составил +4,6% ежегодно.  

2020 год прошёл под негативным влиянием на мировую экономику пандемии: остановились многие 
производства, торговля, общепит, туризм, авиаперевозки, снизились доходы, упал спрос, сократились сделки, 
возросла безработица. Пандемия в условиях глобализации оказала мощное влияние на перспективы изменения 
структуры и оптимизации мировой экономики. С одной стороны, происходит изменение логистики и транспортных 
коммуникаций, роботизация производства, автоматизация систем связи и информационного пространства; 
новыми явлениями становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, внедрение блокчейн-технологий и цифровой 
валюты, что в перспективе рационализирует экономику. С другой – мы видим ломку существующей 
экономической структуры со всеми негативными последствиями (ухудшение экономических показателей, 
остановка бизнеса, рост задолженности и банкротства, рост безработицы и падение доходов населения).  

Необходимо также отметить, что экономическая нестабильность в мире (и в нашей стране) нарастает на 
фоне мировых политических процессов и конфликтов, происходящих из-за потери США мирового лидерства и 
роста влияния других экономических, политических и финансовых центров мира (Китай, Россия, Индия, Турция, 
другие). Нарастание международной напряжённости и внутриполитических конфликтов в условиях мирового 
экономического кризиса и кризиса национальных экономик свидетельствует о высокой вероятности грядущего 
передела мира и сфер влияния.  

В сложных пандемических условиях в первой половине 2020 года практически все макроэкономические 
показатели России значительно снизились. Однако, страна организованно и сравнительно спокойно прошла 
первую и вторую волну эпидемии, что подтверждается относительно низкой смертностью от вируса, первой 
создала вакцину и ведёт массовую вакцинацию, в результате чего макроэкономические показатели во второй 
половине 2020 года постепенно улучшались. Всего снижение годового ВВП России за 2020 года составило - 3,0%, 
что значительно лучше других европейских стран и стран G20: Германия -6,0%, Франция -9,8%, Италия -10,6%, 
Великобритания -9,8%, США -4,3%, Канада -7,1%, Япония -5,3%. Это достигнуто благодаря оставшейся от СССР 
комплексной системе здравоохранения, своевременным карантинным мерам российского государства и мерам 
поддержки населения и бизнеса. Кроме того, в экономике России относительно (в сравнении с другими странами) 
меньшая доля обслуживающих секторов (финансы, туризм, общепит и др.), в наибольшей степени пострадавших 
от ограничений. В настоящее время усилия государства направлены на поддержку населения, финансовой 
системы и бизнеса: компенсацию потерь населения и бизнеса, поддержание спроса, ипотечное кредитование, 
снижение зависимости от импорта значимых видов товаров, снижение зависимости госбюджета от экспорта 
сырья и энергоресурсов в условиях снижения мирового спроса на них и внешних рисков.  

Санкционное давление США тоже оказывает влияние на российскую экономику: с одной стороны, 

несколько ухудшая показатели экономического роста, с другой, положительно изменяя отраслевую структуру, 
тем самым снижая зависимость России от внешних рисков в будущем.  

Учитывая политическую и финансовую стабильность, сравнительно низкий государственный внешний долг 
(56,1 млрд. долл.США - около 4% ВВП), значительные золотовалютные резервы, ресурсные возможности и 
наметившуюся тенденцию улучшения макроэкономических показателей, успешность борьбы с пандемией и 
организованность проведения вакцинации населения, политическую и социально-экономическую обстановку в 
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стране можно считать нормальной, располагающей к дальнейшему экономическому росту. Наметившиеся 

тенденции показывают, что возможен рост ВВП России в 2021 году от 2 до 4 процентов в зависимости от степени 
влияния внешних факторов (глобальный экономический кризис, международные конфликты). 

 
Перспективы рынка недвижимости 

1. Ухудшение состояния экономики и падение доходов повлекло в начале 2020 года некоторую коррекцию 
цен и снижение спроса на недвижимость. Но после принятия государством мер поддержки населения и бизнеса 
спрос сохранился и даже резко возрос с осени 2020 года. Это позволило спасти от массового банкротства 
строительные компании, а также предприятия по производству и реализации стройматериалов и комплектующих, 
другие организации, предоставляющие транспорт, строительные машины и оборудование.  

2. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 
государство, гарантирующее национальную безопасность, защиту собственности, комплексное развитие 
территорий с помощью федеральных программ, стабильность и умеренные налоги на бизнес, неизбежно 
приведут к восстановлению экономики, привлекут новые инвестиции и восстановят спрос и рост доходов.  

3. Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие вспомогательные здания, а 
также инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от 

эпидемий и международных конфликтов. При этом требования к качеству, нормам площади и функциональным 
свойствам зданий постоянно повышаются.  

4. По мере становления экономики нового уклада и с учётом последствий пандемии ещё более 
востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с 
возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом.  

5. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие 
возможности развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, что повлечёт 
развитие отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и 
аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис и пр.).  

6. В 2020 году в условиях тенденции к высокой девальвации рубля, и особенно, после весенней волны 
пандемии, спрос и цены на недвижимость начали расти, что было оправдано: 

- отложенным в весенний период спросом, - снижением объемов строительства, - необходимостью 
сохранения накопленных денежных средств и защиты их от обесценивания, - предоставленной государством 
возможностью воспользоваться новыми льготами по ипотеке. Это оказало настолько сильное влияние на рынок 
недвижимости (и другие дорогостоящие товары), что с осени цены не только стабилизировались, но и начали 

бурно расти. Вместе с тем, этот рост не был обоснован экономически (стабильным ростом экономики и доходов), 
а обусловлен опасением покупателей ещё более высоких цен в будущем. Люди, учитывая уверенно ползущую в 
течение последних нескольких лет девальвацию рубля, берут кредиты, оформляют ипотеку, невзирая при этом 
на отсутствие роста доходов и неопределённость последствий пандемии для экономики. Необоснованно высокие 
цены недвижимости и установившийся тренд дальнейшего их роста могут привести, с одной стороны, к 
закредитованности и массовой неплатёжеспособности заёмщиков, с другой – к необеспеченному кредитованию, 
банковской неустойчивости и рискам социальной нестабильности, так как из-за внешних факторов сегодня нет 
абсолютной гарантии стабильного экономического роста и роста доходов. 7. Следовательно, к вопросу 
приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: имеющиеся средства смело можно 
инвестировать в ликвидную недвижимость (земельные участки, однои двухкомнатные квартиры («первичку» и 
качественную «вторичку»), индивидуальные дома со всей инфраструктурой, коммерческую недвижимость 
небольших площадей, учитывая, что ключевой фактор перспективности и ликвидности недвижимости - 
местоположение), а кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе только покупатели с высокими и 
стабильными доходами, гарантирующими их возвратность. Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы 
покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения 
накоплений, укрепления и расширения перспективного бизнеса, подготовки к окончанию кризисных времён и к 
будущему росту рынков. 

 
О социально-экономическом положении в г. Москве на 1 апреля 2021 года5 

Предварительная оценка численности постоянного населения г. Москвы на 1 января 2021 года составила 
12636,3 тыс. человек.  

Миграционное снижение в январе-феврале 2021 года – 586 человек. (Справочно: январь-февраль 2020 
года миграционное снижение – 2 783 человек). 

Численность рабочей силы по предварительным итогам выборочного обследования рабочей силы в 
возрасте 15 лет и старше в среднем за январь – март 2021 г. составила 7355,9 тыс. человек, в их числе 7129,5 
тыс. человек или 96,9% были заняты в экономике и 226,5 тыс. человек (3,1%) не имели занятия, но активно его 
искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются, как 
безработные).  

Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в органах государственной 
службы занятости населения, к концу марта 2021 г. составила 73123 человека, из них 54702 человека имели 
статус безработного, из них 34334 человека получали пособие по безработице.  

На конец марта 2021 года уровень зарегистрированной безработицы составил 0,7% от численности 
рабочей силы.  

 
5 Источник: https://mtuf.ru/upload/iblock/1a4/1a4f41adbf3ce7403a5011303be7158e.pdf 
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На конец марта 2021 г. признано безработными 8136 человек (их численность увеличилась по сравнению с 

аналогичным периодом прошлого года на 667 человек или в 1,1 раза). Численность трудоустроенных 
безработных в марте 2021 г. увеличилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 2561 человек 
и составила 9768 человек.  

Индекс промышленного производства по видам деятельности «Обрабатывающие производства», 
«Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; 
водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» в марте 
2021 года к февралю 2021 года составил 89,2%. (Справочно: март 2020 года к февралю 2020 года – 103,8). 

 В марте 2021 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,5%, в том 
числе на продовольственные товары – 100,8%, непродовольственные товары – 100,6%, услуги 100,2%.  

Величина прожиточного минимума, установленная на 2021 год постановлением Правительства Москвы от 
19 января 2021 г. № 11-ПП, составила в расчёте на душу населения – 18 029 рублей, для трудоспособного 
населения – 20 589 рублей. 

В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2019- 2021 годы между 
Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и московскими объединениями работодателей 
размер минимальной заработной платы в городе Москве с 1 января 2021 г. – 20 589 рублей.  

Среднемесячная номинальная заработная плата, начисленная за февраль 2021 г., по оперативным данным 
составила 104451,0 рубля и увеличилась по сравнению с февралем 2020 г. на 12,4%. Реальная заработная плата, 
рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в феврале 2021 г. составила 107,3% к уровню февраля 
2020 г.  

На 1 февраля 2021 г. суммарная задолженность по обязательствам составила 59176,5 млрд. рублей, из неё 
просроченная – 1712,7 млрд. рублей или 2,9% от общей суммы задолженности (на 1 февраля 2020 г. – 3,8%, на 
1 января 2021 года –3,4%).  

Кредиторская задолженность на 1 февраля 2021 г. составила 23987,7 млрд. рублей, из неё на 
просроченную задолженность приходилось 1665,5 млрд. рублей или 6,9% (на 1 февраля 2020 г. –8,3%, на 1 
января 2021 г. –6,7%).  

Дебиторская задолженность на 1 февраля 2021 г. составила 24235,7 млрд. рублей, из неё просроченная – 
1009,6 млрд. рублей или 4,2% от общего объема дебиторской задолженности (на 1 февраля 2020 г. – 4,4%, на 1 
января 2021 г. – 3,5%).  

Просроченная задолженность по заработной плате (по данным, полученным от организаций, кроме 
субъектов малого предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых 

видов экономической деятельности на 1 апреля 2021 г. составила 46,8 млн. рублей и по сравнению с 1 марта 
2021 г. увеличилась на 6,9 млн. рублей (17,3%). 
   

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Согласно заданию на оценку, текущее использование объекта аренды – помещение офисного назначения. 
Оценщиком был проанализирован рынок коммерческой недвижимости. 
 
Проведя анализ, Оценщик пришел к выводу, что оцениваемой объект относится к сегменту рынка 

коммерческой недвижимости, а именно к сегменту офисных помещений. 
 

АНАЛИЗ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В МОСКВЕ 

ОБЗОР ОФИСНОЙ И СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ, ИТОГИ I КВАРТАЛА 2021 

ГОДА6 

Эксперты «ПРОФИС Недвижимость», одной из крупнейших в России федеральных управляющих компаний 
в сфере коммерческой недвижимости, проанализировали ситуацию на рынке офисной и складской недвижимости 
класса С в Москве за первый квартал 2021 и выделили основные тренды. 

В первом квартале 2021 года на рынке офисной недвижимости класса С произошла очередная 
существенная волна ротации арендаторов, которая заметно увеличила долю вакантных площадей в особняках и 
административных зданиях в центре и способствовала росту ставок на помещения за пределами Садового 
кольца. Более активное восстановление демонстрирует складской сегмент. Объекты класса С хоть зачастую и не 
подходят по формату под запросы e-com ритейла, который сегодня является основным драйвером спроса на 
объекты городской логистики, но их активно арендуют различные курьерские службы, а также пищевые 
производства с собственной доставкой, которые также получили мощный импульс к развитию в прошлом году. 

«Интерес к аренде коммерческой недвижимости возрастает, но количество заключаемых сделок пока на 
10-15% ниже показателей аналогичного доковидного периода прошлого года (Q1 2020), комментирует Ирина 
Морозова, директор по маркетингу «ПРОФИС Недвижимость». – В сегменте офисов большинство сделок в первом 
квартале 2021 года были ротационными, компании чаще переезжали из центра в объекты с более низкими 
ставками, в пределах ТТК. А также в более компактные помещения ввиду оптимизации штата, который постоянно 
присутствует в офисе. Но существенного сокращения занимаемых площадей мы не фиксируем, особенно среди 
крупных компаний. Эффективность удаленной работы зачастую ниже, чем при живом взаимодействии в офисе, 

 
6 Источник: https://move.ru/press_release/11444/ 
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поэтому многие компании стремятся сохранить присутствие сотрудников в офисе в том или ином виде (сменные 

графики 3/2, либо обязательные еженедельные планерки в офисе и т.п)». 
Арендные ставки 
В первом квартале 2021 года среднерыночная арендная ставка на офисы класса С, расположенные внутри 

Садового кольца продолжила плавно снижаться и составила по итогам отчетного периода 23 302 рубля (-1,2% по 
сравнению с Q4 2020) за кв. м в год, включая НДС и эксплуатационные расходы. Подобная динамика связана с 
увеличением вакансии в офисах, расположенных в данной локации. Для того, чтобы привлечь новых 
арендаторов собственники объектов выставляли освободившиеся помещения в экспозицию по текущим ставкам, 
без повышения, а в некоторых случаях даже готовы были предоставлять небольшие дисконты. В итоге в 
масштабах рынка это привело к незначительному снижению средних показателей. Офисы, расположенные 
внутри Садового кольца, стали единственным сегментом в С классе, который по итогам квартала показал 
отрицательную динамику цен. 

Стоимость аренды офисов класса С расположенных от Садового кольца до ТТК ввиду активного спроса не 
только восстановилась, но и превысила доковидные показатели. По итогам первого квартала 2021 года 
среднерыночная ставка увеличилась на 1% по сравнению с 4Q2020 и составила 19 829 рублей за кв. м в год, 
включая НДС и эксплуатационные расходы. Таким образом, по итогам отчетного квартала ставки превысили 

трехлетний максимум. 
Стоимость аренды самых доступных по цене офисов С класса в Москве в первом квартале 2021 года также 

достигла наибольших значений за последние 3 года. Среднерыночная арендная ставка по итогам 
рассматриваемого периода выросла до 14 867 рублей за кв. м в год, включая НДС и эксплуатационные расходы 
(+3,3% по сравнению с 4Q2020). Текущая динамика цен на офисы в данной локации обусловлена не только 
стабильным спросом, но и продолжающимся сокращением объема предложения – выводом бывших 
производственно-складских комплексов из экспозиции под девелопмент (строительство жилья и апартаментов). 

Среднерыночная ставка аренды складов класса С, расположенных в границах МКАД, по итогам первого 
квартала 2021 года выросла на 1,7% до 6 187 рублей за кв. м в год, включая НДС и эксплуатационные расходы. 
Данный сегмент продолжает восстанавливается активнее, чем офисы, ввиду растущего спроса на данный формат 
в целом, а также и в связи с дефицитом складов внутри МКАД в принципе. 

Вакансия 
Динамика доли вакантных площадей в коммерческой недвижимости С класса в Москве в первом квартале 

2021 года была разнонаправленной. По итогам отчетного периода в сегменте офисов она выросла до 
12,8% (+2,7% по сравнению с 4Q 2020). Во многом это произошло за счет освобождения большого объема 

площадей в более дорогих офисах в центральных локациях (внутри Садового кольца). Большинство 
собственников не были готовы пролонгировать скидки для текущих арендаторов, которые они предоставляли в 
прошлом году сначала в условиях локдауна, а после в так называемый восстановительный период. В связи с этим 
те компании, которые не имели возможности арендовать офисы по доковидным ставкам или просто стремились 
оптимизировать свои расходы – вынуждены были съехать. Зачастую альтернативой становились более доступные 
офисы за пределами Садового кольца. 

В сегменте складской недвижимости класса С, расположенной в пределах МКАД доля пустующих 
помещений, напротив, значительно сократилась. По итогам первого квартала вакантными осталось 8,7% 
площадей (-2,5% к Q4 2020). 

Прогнозы 
В ближайшие полгода рынок коммерческой недвижимости, вероятно, будет развиваться под влиянием еще 

не до конца реализованных негативных последствий пандемии. Не исключено, что в дальнейшем произойдет еще 
одна «финальная» волна ротации арендаторов по итогам которой, станет понятна картина изменившегося спроса 
на офисную, складскую и торговую недвижимость. 
 

ОБЗОР ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ, ПО ИТОГАМ I КВАРТАЛА 2021 ГОДА7 

Аналитики международной консалтинговой компании Knight Frank подвели итоги I квартала 2021 года на 
рынке торговой недвижимости Москвы.  

Тренды, сформированные под влиянием факторов 2020 года: 
• «все в одной лодке»: налаживание коммуникации между девелоперами и ретейлерами с целью поиска 

решения по преодолению кризисного периода; 
• support your locals: тренд с европейскими корнями, направленный на поддержку локальной торговли 

посредством покупок жителями близлежайших домов. В столице нашел выражение в поддержке 
заведений общепита (в т. ч. посредством доставки), небольших специализированных магазинов 
продуктов; 

• коллаборации: различные виды партнерств, особенно в специфике интеграции среды O2O – 
подключения ретейлеров к маркетплейсам, партнерства с сервисами доставки и т. п. 

Основные выводы 
• По итогам 1 квартала 2021 года в г. Москве было открыто 2 торговых объекта суммарной GLA 39, 5 тыс. 

кв.м. 

• Объем нового предложения продемонстрировал отрицательную динамику (-70%). 
• На 2021 г. анонсирован ввод нового предложения на уровне 520 тыс. кв. м GLA, более 40% которого – 

перенос с 2020 г. 

 
7 Источник: https://media.kf.expert/lenta_analytics/0/315/report.pdf 
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• По итогам квартала зафиксировано повышение уровня вакансии в торговых центрах до 12,3% (на 5,8 п. 
п. выше показателя 1 квартала 2020 года). 

• На фоне нестабильной экономической обстановки, вызванной пандемией и экономическим кризисом, 
основная политика девелоперов – удержание арендаторов, у ретейлеров – оптимизация торговых точек. 

• По сравнению с аналогичным периодом прошлого года ставки аренды снизились под влиянием ограничи-
тельных мер по предотвращению пандемии и экономического кризиса. 

• Возможен перенос сроков ввода около 50% объектов, ранее анонсированных к открытию в 2021 году. 
• Снижение активности со стороны новых международных торговых операторов: на рынок России вышло 2 

новых бренда, что на 50 % ниже показателя 2020 года (4 бренда). 
Предложение 
Всего за 1 квартал 2020 год было введено 39,5 тыс. кв. м , что на 70% меньше, меньше, чем за 

соответствующий период 2020 года, когда было введено 128 тыс. кв. м арендопригодных площадей.  
Прирост обеспечен открытием ТРЦ «Гравитация» (GLA 18, 5 тыс. кв.м) и ТРЦ Prime Plaza (GLA 20 тыс. 

кв.м).  
С учетом нового объема ввода показатель обеспеченности жителей Москвы качественными торговыми 

площадями не изменился и составляет 532,2 кв. м на 1 000 человек.  
По данному показателю Москва вышла на четвертое место среди городов-миллионников, опередив Санкт-

Петербург, после Екатеринбурга, Самары, Нижнего Новгорода.  
В разрезе административных округов «старой Москвы» наиболее обеспеченными являются Центральный, 

Южный и Северный. Новомосковский округ является лидером по обеспеченности (926 кв. м /1 000 чел.), что 
обусловлено небольшой численностью населения (274 170 чел.). В перспективе ближайших трех – пяти лет 
ожидается значительный прирост населения за счет ввода в эксплуатацию большого объема жилья на фоне 
низкой интенсивности ввода торговых центров и, как следствие, – снижение показателя обеспеченности до 750–
850 кв. м /1 000 чел. Наименее обеспечен качественными торговыми площадями Троицкий административный 
округ с нулевым значением 

 

 
Вакансия 
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По итогам 1 квартала 2021 года уровень вакансии в торговых центрах Москвы увеличился на 5,8% 

(относительно 2020 года) и составил 12% (+5,8% к 1 кв. 2020г. +0,5% к 4 кв.2020г.). Рост доли свободных 
площадей обусловлен оптимизацией торговых точек у ретейлеров, столкнувшихся с сильным негативным 
влиянием пандемии в 2020 году. Уровень вакансии в большинстве объектов, открытых в 2020 г., высок (до 40%), 
что соответствует тренду последних лет – вводу торговых центров с большой долей свободных площадей и 
активное заполнение в течение первого года работы. 

Бренды  
В текущем году на российский рынок вышло 2 новых бренда, за аналогичный период 2020 года – 4. Новые 

ритейлеры представлена профилем «одежда, обувь, белье» и «товары для детей», оба бренда работают в 
сегменте «выше среднего.  

 
На политику экспансии международных брендов сильное влияние оказывает общемировая ситуация с 

пандемией (продолжение локдаунов во многих странах), что влияет и на финансовые возможности брендов и как 
следствие, на экспансионные планы: основной стратегией остается оптимизация торговых точек и оптимизация 
торговых площадей в случае крупных ритейлеров как Inditex и H&M, Teddy Group, Adidas и т.п.  

Тем не менее отмечены «первые ласточки» восстановления российского fashionрынка: многие бренды 
российских дизайнеров возобновили развитие, в их числе бренд post post scriptum, планирующий открыть около 
5 новых точек, открылся магазин екатеринбургского бренда белья Belle You, холдинг Inditex продолжает 
заявленное в 2020г. развитие брендов Weekday и Monki, анонсировано открытие нового универмага Stockmann, 
хотя ранее компания приостановила планы развития. Стоит отметить открытие первого зарубежного магазина 
российской марки Choupette в ОАЭ. 

Коммерческие условия 
В I квартале 2021 года уровень арендных ставок на торговые помещения в ТЦ остался в прежнем ценовом 

диапазоне относительно предыдущего квартала. 
По сравнению с аналогичным периодом прошлого 

года ставки аренды снизились под влиянием мер по 
предотвращению пандемии и экономического кризиса. 
Во II квартале 2020 года они сократились на 25% 
относительно границ диапазонов базовой арендной 
ставки для якорных арендаторов и операторов торговой 
галереи с небольшой площадью помещений по 
сравнению с прошлым годом и I кварталом текущего 
года. Максимальные базовые ставки аренды, несмотря 
на определенное снижение, также приходятся на 
помещения в зоне фуд-корта и для «островной» 
торговли в действующих проектах с высоким трафиком 
и могут достигать 120 тыс. руб./кв. м /год. Минимальные 
ставки аренды устанавливаются на помещения 
площадью более 2 000 кв. м для якорных арендаторов. 

Стоит отметить, что, помимо прямого негативного 
влияния пандемических мер, на финансовые показатели 
большинства ретейлеров свой отпечаток накладывают 
ослабление рубля, волатильность курса валют, 
внедрение маркировок и онлайн-касс, рост 
дополнительных расходов – доставка для онлайн-
заказов, антисептики и маски для офлайн-точек. 
Средний показатель доходности сетевого ретейлера по 
итогам 2020 г. составил около 3%, тогда как десять лет 
назад он был в два раза выше. 
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Ввиду этого выдерживать прежний уровень арендной нагрузки не получится и, соответственно, в 

ближайшей перспективе коммерческие условия будут пересматриваться. 
Тенденции 
В первом квартале 2021г. зафиксировано улучшение показателей работы ритейлеров и девелоперов – 

несмотря на медленное восстановление трафика в торговых центрах отмечается рост коэффициента конверсии и 
товарооборота в пределах 10-20%%, что 
обусловлено, как и поведением покупателей, так и 
работой брендов по обновлению своих торговых 
точек и активным внедрением цифровых 
технологий. 

 
Прогноз 
Согласно заявленным планам девелоперов, 

объем нового ввода в Москве до конца 2021 года 
составит 506 тыс. кв. м торговых площадей. Таким 
образом, прогноз нового предложения торговых 

центров в два раза больше прошлогоднего показателя.  
В 2021 году к открытию заявлены такие крупные 

торговые объекты, как ТРЦ «Город Косино» (GLA 72 тыс. кв. 
м), ТЦ на месте рынка «Садовод» (GLA 50 тыс. кв. м), ТРЦ 
«Павелецкая Плаза» (GLA 35 тыс. кв. м). Существует 
вероятность корректировки даты ввода 30–40% новых 
торговых центров, анонсированных к открытию в 2021г. 
Однако сокращение объемов ввода не будет существенным, 
так как часть объектов уже находится в высокой степени 
готовности и девелоперам невыгодно переносить дату 
ввода на финальной стадии реализации проекта.  

Существует вероятность корректировки даты ввода 
части объектов, но в любом случае в ближайшие пять лет 
все заявленные торговые центры выйдут на рынок. 

Помимо community-центров, новое предложение 

столицы в ближайшие годы будет сформировано в том 
числе за счет торговых площадей, реализуемых на базе 
ТПУ. Для части проектов город привлекает инвесторов 
через торги, часть – готов брать в самостоятельную работу. 
На сегодняшний день инвесторы вошли в проекты 15 
транспортно-пересадочных узлов, в большинстве которых 
заложена торговая функция. Анонсировано строительство 
торговых центров в составе проектов ТПУ «Выхино» (GLA – 
70 тыс. кв. м), «Селигерская» (GBA – 145 тыс. кв. м) и «Парк 
Победы» (GBA – 237 тыс. кв. м) девелопером «Ташир», ТЦ 
«Ботаника Молл» в ТПУ «Ботанический сад» (GLA – 27 тыс. 
кв. м), ТЦ «Дискавери» в ТПУ «Ховрино» (GBA 25 тыс. кв. 
м). 

Также аффилированной структурой компании 
«Киевская площадь» подана заявка на инвестиционный 
пакет по ТПУ «Нагатинская», компания 3S Development 
приобрела права на 99% ТПУ «Некрасовка», ТПУ 
«Кленовый бульвар», в составе которых планируется 
строительство МФК. Сроки реализации заявленных 
проектов намечены на 2021–2024 гг. 

Анонсированы следующие проекты торговых центров – ТРЦ «Чкалов» (GLA/GBA – 45 000 кв. м /60 000 кв. 
м), Estate Mall (GBA 10 400 кв. м) на Новорижском шоссе, анонсировано начало строительства МФК «Прокшино» 
группы «Сафмар» (GBA – 332 000 кв. м). В Новомосковском округе планируется прирост торговых площадей за 
счет торговых центров небольшого формата: в Коммунарке построят торговый центр площадью порядка 13 тыс. 
кв. м с паркингом на эксплуатируемой кровле, идет строительство торгового центра в Новых Ватутинках 
площадью ок. 12 тыс. кв. м. 

Компания Ingka Centres презентовала программы обновления двух московских объектов – ТРЦ «МЕГА 
Теплый Стан» и «МЕГА Белая Дача». 

Восстановления трафика ТЦ в России до докризисного уровня можно ожидать не ранее четвертого 
квартала 2021 года, а по некоторым сегментам, например развлекательным центрам и кинотеатрам, – не ранее 
конца 2021 года. Во-первых, определенные ограничения, связанные со сдерживанием распространения вируса, 
физически уменьшат «пропускную» способность объектов, во-вторых, покупательское поведение претерпит 
изменения: это и естественная осторожность после прошедших месяцев, и снижение покупательских 
возможностей, и переориентация на онлайн-шопинг. 

На фоне текущей эпидемической и экономической ситуации прогнозируется рост вакансии до 12,5–13% к 
концу года при стабилизации текущих условий. 



 

   
  

Страница 31 
 

  

Зафиксированное в I полугодии 2020 года снижение арендных ставок является временным и с 

восстановлением рынка торговой недвижимости в ближайшие 1,5–2 года вернется на прежний уровень. 
Дальнейшее развитие рынка торговой недвижимости будет формироваться с учетом следующих факторов: 

• Замедление темпов нового строительства. 
• Дальнейшее изменение площадей и форматов торговых объектов. 
• Рост доли социальных, культурнообразовательных, спортивных и оздоровительных функций в составе 

ТЦ. 
• Еще большая интеграция online и offline-торговли. Использование новых технологий и каналов продаж и 

продвижения. 
• Сокращение размера торговых пространств. 
• Расширение предложения по услугам и новым сервисам для клиентов. 
• Изменение поведения потребителей. 

«Все участники рынка торговой недвижимости возлагают большие надежды на 2021 год, и мы уверены, 
что небезосновательно. По прошествии первых трех месяцев мы отмечаем постепенное смягчение 
ограничительных мер по предотвращению распространения коронавируса, на фоне этого улучшается и ситуация 
в торговых центрах – растет посещаемость и, самое главное, большинство ретейлеров фиксируют 
положительную динамику товарооборота своих магазинов. Если сложившаяся в I квартале динамика сохранится, 
то к концу текущего года рынок торговой недвижимости может отыграть негативные последствия пандемии», - 
рассказал Евгения Хакбердиева, директор департамента торговой недвижимости Knight Frank. 

  

АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ ПО ОБЪЕКТАМ 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, ПРИВЕДЕН ДАЛЕЕ ПО ТЕКСТУ ОТЧЁТА 

Оценщик провел исследование рынка с целью определения цен предложений на рынке подобного 
имущества, расположенного в Москве. 

В результате проведенного исследования, оценщиком было выявлено, что рынок аренды подобных 
оцениваемому объекту помещений достаточно хорошо развит. Оценщиком был проанализирован рынок 
фактических данных цен предложений по сдаче в аренду помещений, как наиболее близко отражающих уровень 

арендных ставок района месторасположения объекта оценки. 
Стоит отметить, что в процессе анализа необходимо привести все аналоги к виду без налогообложения  

и без учета коммунальных платежей, эксплуатационных и административно-хозяйственных расходов. Согласно 
аннотации к «Справочнику оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой 
недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора», Нижний Новгород, 2019 
г., под редакцией Лейфера Л.А., состав арендной ставки первоначально приводится к виду «всё включено», а 
затем очищается от коммунальных и эксплуатационных расходов (за исключением случаев, когда объект сразу 
представлен без учета коммунальных платежей, эксплуатационных и административно-хозяйственных расходов). 
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Местоположение объекта оценки и подобранных в ходе анализа предложений на карте Москвы 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps
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Таблица 12 Описание подобранных в ходе анализа предложений по объектам недвижимости из сегмента рынка, к которому может быть отнесен оцениваемый объект 

Наименование Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 Предложение № 5 Предложение № 6 

Источник информации 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/255566857/ 

https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/255378025/ 

https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/255921980/ 

 https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/252118366/ 

https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/215442741/  

https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/200507434/ 

Адрес 
месторасположения 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Ясенево, Новоясеневский 

просп., 6 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Ясенево, проезд 
Одоевского, 2А 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Ясенево, Профсоюзная 

ул., 125 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Теплый Стан, ул. Теплый 

Стан, 5к4 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Ясенево, Ясногорская ул., 

5 

Москва, ЮЗАО, р-н 
Ясенево, Ясногорская 

ул., 21К1 

Ближайшая станция 
метро 

Теплый Стан Ясенево Теплый Стан Теплый Стан Ясенево Ясенево 

Удаленность от метро, 
мин. 

11 30 5 7 6 10 

Дата предложения/ 
актуальность 
объявления 

Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Переданные 
имущественные права 

Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Объемно-
планировочные и 
технические 
характеристики 

Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Назначение офис офис офис офис офис офис 

Этаж расположения 3 этаж 2 этаж 1 этаж 1 этаж 6 этаж 1 этаж 

Общая площадь, кв.м 89,08 20,09 80,010 16,0 37,8 52,0 

Состояние объекта 
Среднее состояние, 
ремонт не требуется 

Среднее состояние, 
ремонт не требуется 

Среднее состояние, 
ремонт не требуется 

Среднее состояние, 
ремонт не требуется 

Среднее состояние, 
ремонт не требуется 

Среднее состояние, 
ремонт не требуется 

Наличие 
оборудования, мебели, 
техники 

нет нет нет нет нет нет 

Предложение, руб. 
кв.м в год 

9 600 15 600 22 000 14 400 12 000 15 000 

Налогообложение УСН УСН НДС УСН НДС НДС 

Состав арендной 
ставки11 

без учета КП, ЭР и АХР12 
с учетом КП, без учета ЭР 

и АХР13 
без учета КП и АХР, с 

учетом ЭР14 
без учета КП, ЭР и АХР 

без учета КП и АХР, с 
учетом ЭР15 

с учетом КП и ЭР, без 
учета АХР 

Корректировка на 
налогообложение 
(наличия НДС в 
составе арендной 
ставки) 

0,00% 0,00% -16,67%16 0,00% -16,67% -16,67% 

 
8 Площадь, сдаваемая в аренду, уточнялась посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
9 Площадь, сдаваемая в аренду, уточнялась посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
10 Площадь, сдаваемая в аренду, уточнялась посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
11 Все подобранные предложения не содержат в составе своих арендных ставок административно-хозяйственные расходы. 
12 Состав арендной ставки уточнялся посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
13 Наличие КП в составе арендной ставки указывается по тексту объявления. Информация также подтверждена посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
14 Наличие ЭР в составе арендной ставки указывается по тексту объявления. Информация также подтверждена посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
15 Состав арендной ставки уточнялся посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
16 Расчет: =(1/1,2-1) 

https://www.cian.ru/rent/commercial/255566857/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255566857/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255378025/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255378025/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255921980/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255921980/
https://www.cian.ru/snyat-ofis/
https://www.cian.ru/snyat-ofis-moskva-yuzao-0410/
https://www.cian.ru/snyat-ofis-moskva-yasenevo-04111/
https://www.cian.ru/snyat-ofis-moskva-yasenevo-04111/
https://www.cian.ru/snyat-ofis-moskva-yasnogorskaya-ulica-022507/
https://www.cian.ru/snyat-ofis-moskva-yasnogorskaya-ulica-022507/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=85992&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
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Скорректированная 
арендная ставка 

9 600 15 600 18 333 14 400 10 000 12 500 

Корректировка на 
состав арендной 
ставки 

0,00% 11,50% 12,80% 0,00% 12,80% 0,00% 

Скорректированная 
арендная ставка без 
налогообложения с 
учетом коммунальных 
платежей и 
эксплуатационных 
расходов 

9 600 17 394 20 680 14 400 11 280 12 500 

Корректировка на 
состав арендной 
ставки 

0,00% -24,20% -24,30% 0,00% -24,30% -24,30% 

Скорректированная 
арендная ставка без 
налогообложения и 
без учета КП, ЭР и АХР 

9 600 13 185 15 655 14 400 8 539 9 463 

Сопоставимость 
Объекта с Объектом 

оценки 

Наиболее сопоставим 
по основным 

ценообразующим 
параметрам. 

Использовался в 
расчетах 

Наиболее сопоставим 
по основным 

ценообразующим 
параметрам. 

Использовался в 
расчетах 

Наиболее сопоставим 
по основным 

ценообразующим 
параметрам. 

Использовался в 
расчетах 

Объект расположен в 
жилом доме и имеет 

наименьшую по выборке 
площадь, в связи с чем 

предложение в расчетах 
не используется 

Скорректированная 
арендная ставка без НДС, 
КП, ЭР и АХР находится 

на нижней границе 
выборки, в связи с чем 

предложение в расчетах 
не используется 

Объект расположен в 
жилом доме, в связи с 

чем предложение в 
расчетах не используется 

Максимальное значение 15 655      

Минимальное значение 8 539      

Среднее значение 11 807      

Оценщиком были приняты в расчет наиболее сопоставимые с объектом оценки объекты-аналоги, основываясь на главном ценообразующем факторе – местоположение. 
Из анализа рынка можно сделать вывод, что арендная ставка в похожих помещениях в районе расположения объекта оценки составляет 8 539– 15 655 руб./кв.м/год без 

НДС, КП, ЭР и АХР и без учета внесения необходимых корректировок. 
Стоит отметить, что диапазон величины арендных ставок отражает сложившуюся ситуацию на рынке коммерческой недвижимости. Итоговая величина рыночной 

стоимости права пользования, полученная в рамках настоящего Отчета об оценке, должна попадать в установленный диапазон арендных ставок за 1 кв.м. Однако, полученное 
значение рыночной стоимости права пользования может иметь отклонение от среднего по выборке значения, поскольку все подобранные аналоги обладают разными 
физическими параметрами и для сравнения данных предложений с оцениваемым объектом необходимо введение ряда корректировок. Выборка также не учитывает условия 
рынка относительно уторгования.  
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АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

В данном разделе приведен анализ основных ценообразующих факторов, которые характерны для рынка 
купли-продажи и рынка аренды объектов, подобных оцениваемому. 

Составляющие арендной ставки. В состав арендной платы входят условно-постоянные и условно-

переменные расходы. Поэтому при определении величины арендной платы при расчётах выделяются: 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи. Состав арендной платы определяется заданием на оценку. 
Величина каждой из составляющих определяется на основании рыночных данных по результатам исследований 
ведущих аналитических агентств.  

Корректировка на состав арендной ставки может быть внесена на основании данных «Справочника 
оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой недвижимости. Состав арендной 
ставки. Типовые расходы собственника и арендатора», Нижний Новгород, 2019 г., под редакцией Лейфера Л.А. 

Диапазон применяемой корректировки составляет от -22,0% до -26,5%. 

 
Торг. Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторговывание) учитывает, изменение 

окончательной цены сделки от первоначально заявленной продавцом цены в меньшую сторону.  
Корректировка на торг может быть определена по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. (табл. 159). 

Диапазон применяемой корректировки составляет от -7,7% до -9,6%. 

 

 
Передаваемые права. Данный фактор учитывает разницу в юридическом статусе (набор прав - 

аренда/собственность), и влияет на стоимость объектов недвижимости.  

Условия продажи. Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда 

сравнимых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных 
условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. Такого рода 
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отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между продавцом и покупателем (родственные, 

деловые, финансовые и т. д.), недостаточностью времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, 
отсутствием широкой гласности и доступности всех потенциальных покупателей. 

Временной фактор (условия рынка). Это элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора 

времени на динамику сделок на рынке недвижимости. Составляющая фактора времени являются инфляция и 
дефляция, изменения в законодательстве (прав собственности, налогообложения и т. д.), изменение спроса и 
предложения на объекты недвижимости и др.  

Тип объекта. В зависимости от типа объекта – встроенное помещение или отдельно стоящее здание – в 

стоимость косвенно включена стоимость земельного участка (для ОСЗ), в отличие от стоимости встроенного 
помещения. Данная корректировка применяется при сравнении различных типов объектов недвижимости. 

Местоположение. Основной ценообразующий фактор на рынке недвижимости любого типа и 

сегмента. Расположение вблизи основных транспортных магистралей, внутри квартала или по красной линии 
застройки улицы, транспортная доступность и близость к центральной части города, наличие ограниченного или 
свободного доступа – основные параметры, которые влияют на стоимость объекта недвижимости.  

Корректировка на удаленность от метро может быть определена по данным «Справочника 

оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 
(табл. 136). 

Корректировка определяется на основании математической зависимости удельной арендной ставки 
офисно-торговой недвижимости в Москве от расстояния до ближайшей станции метро. 

 

 
Площадь. Один из основных факторов, который влияет на стоимость. С увеличением площади 

стоимость снижается, что обусловлено применением «оптовой» цены. При купле-продаже наблюдается прямая 
зависимость между ценой и площадью объекта. В случае аренды, величина арендной ставки также зависит от 
размера объекта, однако зачастую разумно действующий арендодатель, сдаёт не единый объект, а раздельно, 
меньшими площадями, что увеличивает его совокупный доход от всего объекта. В данном случае, при сравнении 
объектов, необходимо учитывать данный фактор, для обеспечения возможности определения максимально 
продуктивного варианта и определения реальной рыночной величины арендной платы. 

Корректировка на площадь может быть определена по данным «Справочника оценщика недвижимости – 
2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. (табл. 136). 

Диапазон применяемой корректировки составляет от -42% до 73%. 
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Качество внутренней отделки. Стоимость недвижимости зависит от качества внутренней отделки. 

Определение величины корректировки является достаточно трудоёмким процессом, так как иногда практически 
невозможно произвести детальный анализ различий в техническом состоянии отделки объекта оценки и аналога. 
По этой причине величина данной поправки чаще всего определяется на основе данных, полученных из бесед с 
представителями строительных организаций и риэлтерских компаний. Также источником корректировки 
являются обобщенные данные аналитических агентств и специализированных информационных изданий.  

Этаж расположения. Фактор, который влияет на стоимость. Помещения, расположенные в подземной 

части здания стоят дешевле, чем помещения расположены в наземной части. 
 Корректировка на этаж расположения может быть определена по данным аналитического материала 

Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 

Диапазон применяемой корректировки составляет от -21% до 15%. 

 
 

 
 

Наличие отдельного входа. Помещения, имеющие отдельных вход с улицы, обладают наибольшей 

коммерческой привлекательностью по сравнению с объектами, обеспеченными общим входом. В особенности 
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данный ценообразующий фактор влияет на формирование стоимости торговой недвижимости и помещений 

свободного назначения. 
Для помещений офисного назначения наличие отдельного входа не является ценообразующим 

параметром. 

Наличие оборудования, мебели, техники. Помещения, сдаваемые с мебелью, оборудованием и 

техникой, как правило, сдаются по более высоким ставкам.  

Функциональное назначение. Стоимость объекта недвижимости непосредственно зависит от 

функционального назначения и варианта его использования. Под функциональным назначением нежилого 
помещения обычно понимается вид деятельности, для ведения которой будет использовано данное помещение, а 
также наличие у помещения технических характеристик и конструктивных особенностей, позволяющих 
использовать его для такой деятельности.  

Согласование скорректированных цен объектов-аналогов. Когда по всем сравниваемым 

объектам скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений. В этой связи 
формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продажи: в качестве базиса 
рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена продажи 
сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое значение 

корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано, исходя из теоретической 
предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всем рассматриваемым характеристикам, 
рыночной стоимости оцениваемого объекта. Удельные веса рассчитываются по формуле:  

Уд.вес   =  
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где Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения аналога;  
ni - абсолютная величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта, изменивших его 
стоимость. 

ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Несмотря на то, что рынок недвижимости постепенно привыкает к новым реалиям, кризис, вызванный пандемией 
COVID-19, еще не преодолен. Наиболее уверенно сегодня чувствует себя тот, кто научился адаптироваться под 
меняющиеся условия и запросы аудитории и создал для себя хорошие возможности для работы онлайн и на 
удаленном режиме. Адаптивность действительно стала одним из главных преимуществ рынка коммерческой 
недвижимости, отметил модератор, ведущий «Коммерсантъ FM» Рамаз Чиаурели. К сожалению, воспользоваться 
этой способностью удалось лишь некоторым сегментам данной отрасли российской экономики. 

 
Исследование сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект, показало: 
- Среднее – 11 807 руб./кв.м/год 
- Минимальное значение – 8 539 руб./кв.м/год 
- Максимальное значение – 15 655 руб./кв.м/год 
 
Подводя итог анализа рынка, можно сделать вывод о том, что на цену аренды наиболее существенное влияние 
оказывают следующие факторы: 

• Местоположение;  

• Общая площадь; 
• Этаж расположения; 
• Состояние отделки. 

 
Типичной мотивацией продавца является желание реализовать объект по высокой стоимости, что 

увеличивает сроки экспозиции объекта недвижимости на рынке. 
Типичной мотивацией покупателя является максимальное снижение цены в процессе торгов. 
Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т. е. 

продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т. е. 
время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что количественных 
методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени воспринимается как понятие 
интуитивное, качественное. Поэтому на практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на 
отдельные группы, степени в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

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. 
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Градация ликвидности17 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

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

Средний срок экспозиции рассматриваемых объектов-аналогов определяется в соответствии с данными 
«СПРАВОЧНИКА РАСЧЕТНЫХ ЦЕН ДЛЯ ОЦЕНКИ И КОНСАЛТИНГА, СРД-27, 2020», Москва, под редакцией канд. 
техн. наук Е. Е. Яскевича, (стр. 22-23).  

Для помещений офисного назначения в г. Москве срок экспозиции составляет от 4 до 7 месяцев. 

 
Вывод: оцениваемое помещение характеризуется средней ликвидностью. 

 
 

 
17 «Оценка 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 



 

   
  

Страница 40 
 

  

РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится по следующему алгоритму: 
• отбор вариантов использования объекта, соответствующих законодательству; 
• проверка каждого из соответствующих законодательству вариантов использования объекта оценки на 
физическую возможность; 
• проверка каждого из соответствующих законодательству и физически возможных вариантов 
использования объекта на финансовую осуществимость; 
• выявление из финансово осуществимых вариантов такого варианта использования, который 
обеспечивает максимальную стоимость объекта оценки; 
• формулирование вывода о варианте наиболее эффективного использования объекта оценки. 

В соответствии с п. 21 ФСО № 7: «Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости 
для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором 
аренды или проектом такого договора».  

Согласно проекту договора аренды, оцениваемый объект предполагается к сдаче в аренду для 
размещения административных помещений18. Данное назначение соответствует офисному сегменту рынка 
коммерческой недвижимости. 

Вывод: использование объекта аренды в качестве офисного помещения является наиболее 
эффективным использованием. 
 
 

 
18 Проект договора аренды на оцениваемый объект представлен в Приложении к настоящему отчету об оценке. 
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РАЗДЕЛ 5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке 
и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. (ФСО № 1, п. 24). Возможность и 
целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор методики расчетов в рамках каждого подхода 
определяются в каждом случае отдельно, исходя из многих факторов, в том числе специфики предприятия 
(бизнеса), цели оценки и вида определяемой стоимости.  

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

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о 
ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по 
основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о 
ценах и характеристиках объектов-аналогов. Основой данного метода является сбор информации о ценах сделок, 
на данном сегменте рынка, с подобными объектами.   
Сравнительный подход наиболее применим для оценки объектов, которые имеют развитый рынок. 
Вследствие чего Оценщик проводит расчёты сравнительным подходом. 

Доходный подход 
Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 
При применении доходного подхода Оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 
получения. В некоторых специализированных изданиях, посвященных практике оценочной деятельности 

отмечается, что использовать доходный подход для оценки не рекомендуется.19 Необходимо учитывать, что 

использование ряда параметров, определяемых экспертно в доходном подходе (например, ставка капитализации 
и др.), снижает достоверность определяемого значения стоимости и, соответственно, может искажать результаты 
оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 
оценки расходы (ФСО 1, Часть III. п. 16).  
Учитывая цель оценки, расчёты доходным подходом не проводятся. 

Затратный подход 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 
Затратами на 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. Затратный подход применяется, 
когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией 
объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение 
стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.  

В соответствии с абз. в) п.24 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)». 
Затратный подход скорее отражает величину издержек, которые необходимо понести для создания 
подобного имущества, чем его рыночную стоимость. В данном отчёте расчёты затратным подходом 
не проводятся. 

 
Исходя из вышесказанного, Оценщик будет определять рыночную стоимость в данном Отчёте 

сравнительным подходом.  
 

 
19 М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов «Оценка для целей залога», Москва, «Финансы и статистика» 
2008. 
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РАЗДЕЛ 6. РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

МЕТОДОЛОГИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА  

В рамках сравнительного подхода применяются следующие методы оценки объекта оценки: 
• метод сравнения продаж; 
• метод валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж 
При применении метода прямого сравнительного анализа продаж стоимость объекта оценки определяется 

путем сравнения с ценами продажи или предложений аналогичных объектов. Основой применения данного 
метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи или ценой 
предложения аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 
недвижимостью. В цену сопоставимого объекта вносятся поправки, отражающие существенные различия между 
ними. 
Основная формула метода сравнения продаж: 

 
где С – рыночная стоимость объекта оценки; Аj – цена объекта-аналога; Kij – величина относительной 
корректировки (процентной); K’ij – величина абсолютной корректировки (стоимостной); i – номер элемента 
сравнения; 
j – номер объекта-аналога; Vj – весовой коэффициент при согласовании скорректированных стоимостей 
объектов-аналогов; S – количество единиц сравнения объекта оценки. 
Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости методом сравнения продаж предполагает следующую 
последовательность действий. 

1. Подробное исследование рынка с целью отбора и получения достоверной информации о сопоставимых 
объектах. Сопоставимым (сходным) объектом объекта оценки признается сходный по основным экономическим, 
техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки или 
предложения на продажу объекта. Таким образом, при отсутствии или недоступности информации о ценах 
сделок с аналогичными объектами оценщиком используется информация о ценах предложения (спроса). 

2. Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, 
условий оплаты сделки, физических характеристиках, местоположении, условиях сделки и т.д. Выборка объектов 

аналогов удовлетворяет условиям однородности и нормального распределения. Для проверки этих условий 
вычисляются: коэффициент вариации (допустимое значение ≥ 30%), коэффициент асимметрии, коэффициент 
эксцесса, стандартная ошибка асимметрии и стандартная ошибка эксцесса. Значение отношения коэффициента 
асимметрии к величине стандартной ошибки асимметрии должно быть не более трех. Значение отношения 
коэффициента эксцесса к величине стандартной ошибки эксцесса должно быть не более трех. Выборка объектов 
– аналогов проверяется на наличие выбросов. 

3. Анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по имеющимся расхождениям. 
Оценщик осуществляет и обосновывает выбор единицы сравнения объекта оценки и сходных объектов.  В 

обязательном порядке анализируются следующие элементы сравнения: 
• Состав передаваемых прав на объект (как на улучшения, так и на земельный участок); 
• Условия финансирования (оплата в рассрочку, ипотечный кредит, ссуда, государственное 

финансирование и т.п.) 
• Условия продажи. Сделки (купля-продажа, сдача в аренду, имущественный найм, мена, дарение, 

ипотека, расторжение договора, долевое строительство и т.п.); 
• Время продажи (дата предложения); 

• Месторасположение; 
• Физические отличия. 

Кроме того, в соответствии с назначением оцениваемого объекта, аналоги сравниваются по основным 
ценообразующим факторам выявленным оценщиками в ходе исследования соответствующего сегмента рынка.  

Корректировка цены продажи или запрашиваемой цены по каждому сопоставимому объекту в 
соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом. Базой для внесения поправок 
является цена продажи сопоставимого объекта недвижимости. Если элемент сопоставимой продажи превосходит 
по качеству тот же элемент в оцениваемом объекте, то делается минусовая поправка, если же уступает - то 
вносится плюсовая поправка. Сначала последовательно вносятся поправки по первым четырем элементам 
сравнения (состав передаваемых прав, условия финансирования, условия продажи, время продажи). Далее 
вносятся корректировки по другим ценообразующим факторам. 

В оценке используются процентные и абсолютные поправки (корректировки). Приведенная стоимость 
аналога с учетом процентной поправки производится по формуле: 

V = (Veд × Kед) × Ппр = (Vед × Ппр) × Кед 
где V - стоимость оцениваемого объекта; Veд - цена единицы сравнения; Kед - количество единиц 

сравнения; (Veд × Kед) - цена аналога до учета поправки; Ппр - величина процентной поправки. 
Абсолютные денежные поправки (корректировки) изменяют на определенную сумму цену всего объекта, а 

относительные - лишь одной единицы сравнения.  
Стоимость оцениваемого объекта с учетом относительной денежной поправки производится по формуле: 
V = (Veд × Kед) + (Под × Кед) = (Vед + Под) × Кед 
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где Под - величина относительной денежной поправки, остальные обозначения идентичны обозначениям 

предыдущей формулы. 
Относительную денежную поправку удобнее относить к цене единицы сравнения, поэтому общая величина 

для всего объекта зависит от количества единиц сравнения. Стоимость оцениваемого объекта с учетом 
абсолютной денежной поправки выглядит следующим образом: 

V = (Vед × Кед) + Пад 
где Пад - величина абсолютной денежной поправки, остальные обозначения соответствуют обозначениям 

в предыдущей формуле. 
Методы расчета поправок (корректировок): 
Метод, связанный с анализом парных продаж. Парной продажей называется продажа двух объектов 

идентичных почти во всем за исключением одной, как правило, характеристики, если между двумя 
сопоставимыми объектами имеется единственное различие, то разница в продажных ценах может быть 
приписана этому различию. 

Метод прямого анализа характеристик. Суть метода заключается в анализе характеристик объекта оценки 
и объекта-аналога. Методом прямого анализа характеристик обычно рассчитывается: поправка на время 
продажи/предложения объекта или поправка на износ. 

Экспертный метод расчета. Экспертные методы расчета и внесения поправок основаны на данных о 
преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки. Экспертные поправки 
вносятся в цену объекта-аналога последовательно. 

Регрессионный анализ. В развитых секторах рынка недвижимости используются различные виды 
уравнений регрессии.  

Статистические методы. Например, метод анализа иерархий. В методе используется дерево критериев, в 
котором общие критерии разделяются на критерии частного характера. Для каждой группы критериев 
определяются коэффициенты важности. Альтернативы также сравниваются между собой по отдельным 
критериям с целью определения каждой из них. Средством определения коэффициентов важности критериев 
либо критериальной ценности альтернатив является попарное сравнение. Результат сравнения оценивается по 
бальной шкале. На основе таких сравнений вычисляются коэффициенты важности критериев, оценки 
альтернатив и находится их общая оценка как взвешенная сумма оценок критериев. После иерархического 
воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев, и оценивается каждая из альтернатив по 
критериям. 

После корректировки цен объектов-аналогов, для целей определения окончательной стоимости объекта 

оценки, необходимо произвести процесс взвешивания скорректированных цен по каждому объекту-аналогу.  
Для определения весового коэффициента по скорректированным ценам каждого объекта-аналога, 

используется формула, устанавливающая обратную зависимость размера весового коэффициента от количества 
введенных поправок по каждому объекту-аналогу. Данная формула выглядит следующим образом: 

SN

MS
K

−

−
=

)1(  
где К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; S – сумма количества поправок по всем 

использованным объектам-аналогам; M – количество поправок введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 
N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 
Метод валового рентного мультипликатора 

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) – это отношение продажной цены или к потенциальному 
валовому доходу или к действительному доходу. Для применения данного метода необходимо: 

оценить рыночный валовой доход, генерируемый объектом; 
определить отношение валового дохода от оцениваемого объекта к цене продаж по сопоставимым 

продажам аналогов; 

умножить валовой доход от оцениваемого объекта на усредненное значение ВРМ по аналогам. 
Основная формула метода валового рентного мультипликатора: 
С = ПВДо х ВРМа = ПВДо х ( (Цia / ПВДia))/m 
где С - рыночная стоимость объекта оценки; ПВДо - валовой доход объекта оценки; ВРМа - усредненный 

валовой рентный мультипликатор; Цia - цена продажи i-го сопоставимого аналога; ПВДia - потенциальный 
валовой доход i-го сопоставимого аналога; m - количество отобранных аналогов. 

Валовый рентный мультипликатор применяется для объектов, по которым можно достоверно оценить либо 
потенциальный (ПВД), либо действительный валовый доход (ДВД). На некоторых рынках используется также 
месячный рентный мультипликатор, который учитывает доход на ежемесячной, а не на годовой основе. Данный 
показатель рассчитывается по аналогичным объектам недвижимости и используется как множитель к 
адекватному показателю оцениваемого объекта. 

Этапы оценки недвижимости при помощи валового рентного мультипликатора: 
оценивается валовый доход оцениваемого объекта, либо потенциальный, либо действительный; 
подбирается не менее трех аналогов, по которым имеется достоверная информация о цене продажи и 

величине потенциального либо действительного дохода; 

вносятся необходимые корректировки, увеличивающие сопоставимость аналогов с оцениваемым объектом; 
по каждому аналогу рассчитывается валовый рентный мультипликатор; 
определяется итоговый ВРМ как средняя арифметическая расчетных ВРМ по всем аналогам; 
рассчитывается рыночная стоимость оцениваемого объекта как произведение среднего ВРМ и расчетного 

адекватного валового дохода оцениваемого объекта. 
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Валовой рентный мультипликатор не следует корректировать на удобства или другие различия, которые 

существуют между сопоставимыми и оцениваемыми объектами. В основу расчета ВРМ положены фактические 
арендные платежи и продажные цены, преобладающие на рынке. Если между сопоставимыми и оцениваемыми 
объектами есть различия в удобствах или уровне услуг, предполагается, что эти различия уже учтены в 
продажных ценах и в ставках арендной платы. 

Соответственно, если сопоставимый объект был хуже, то его продажная цена и ставки арендной платы 
ниже. Математическое отношение валового дохода к продажной цене при этом не изменится. 
Вывод. Учитывая объем и качество имеющейся информации, в рамках настоящей работы, рыночная 
стоимость 1 кв. м. объекта оценки будет определена методом сравнения продаж. 

РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

ВЫБОР АНАЛОГОВ   
Оценщиком был проанализирован рынок предложения подобного имущества, находящегося в районе 

расположения объекта оценки, отобранные аналоги приведены ниже. 
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Таблица 13 Описание подобранных объектов-аналогов и объекта оценки20 

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

Источник информации    - 
https://www.cian.ru/rent/commerci

al/255566857/ 

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/255378025/ 

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/255921980/ 

Адрес месторасположения   
г. Москва, Литовский бульвар, д. 

1А, стр. 1 
Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 
Новоясеневский просп., 6 

Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 
проезд Одоевского, 2А 

Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 
Профсоюзная ул., 125 

Ближайшая станция метро   Ясенево Теплый Стан Ясенево Теплый Стан 

Удаленность от метро 
в минутах 
пешком 

17 11 30 5 

Дата предложения/ 
актуальность объявления 

  28.05.21 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Переданные 
имущественные права 

  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Объемно-планировочные и 
технические 
характеристики 

  Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Назначение   офис офис офис офис 

Этаж расположения   1 этаж 3 этаж 2 этаж 1 этаж 

Общая площадь   183,1 89,021 20,022 80,023 

Состояние объекта   
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 

Наличие оборудования, 
мебели, техники 

  нет нет нет нет 

Предложение  руб. кв. м в год - 9 600 15 600 22 000 

Налогообложение   без НДС УСН УСН НДС 

Состав арендной ставки   без учета КП, ЭР и АХР без учета КП, ЭР и АХР24 с учетом КП, без учета ЭР и АХР25 без учета КП и АХР, с учетом ЭР26 

 
20 Точное описание подобранных объектов-аналогов устанавливалось посредством телефонных переговоров с представителями арендодателей. 
21 Площадь, сдаваемая в аренду, уточнялась посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
22 Площадь, сдаваемая в аренду, уточнялась посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
23 Площадь, сдаваемая в аренду, уточнялась посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
24 Состав арендной ставки уточнялся посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
25 Наличие КП в составе арендной ставки указывается по тексту объявления. Информация также подтверждена посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 
26 Наличие ЭР в составе арендной ставки указывается по тексту объявления. Информация также подтверждена посредством телефонных переговоров с представителем арендодателя. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/255566857/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255566857/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255378025/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255378025/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255921980/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255921980/
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Карта с объектами-аналогами 

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

Составляющие арендной ставки 
Согласно аннотации к «Справочнику оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для 

коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора», Нижний 
Новгород, 2019 г., под редакцией Лейфера Л.А., состав арендной ставки первоначально приводится к виду «всё 
включено», а затем очищается от коммунальных и эксплуатационных расходов (за исключением случаев, когда 
объект сразу представлен без учета коммунальных платежей, эксплуатационных и административно-
хозяйственных расходов). 

  
Источник: Справочник оценщика недвижимости «Операционные расходы для коммерческой недвижимости» 2019 г. под ред. 

к.т.н. Лейфера Л.А. 

Таблица 14 Описание корректировки на состав арендной ставки 

Элемент сравнения Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты сравнения 

1 2 3 

Цена аренды  
руб./кв. м в 

год 
 9 600 15 600 22 000 

Налогообложение  без НДС УСН УСН НДС 

Корректировка %   0,00% 0,00% -16,67%27 

Скорректированная 
арендная ставка 

руб./кв. м в 
год 

  9 600 15 600 18 333 

Состав арендной 
ставки 

 без учета КП, ЭР 
и АХР 

без учета КП, 
ЭР и АХР 

с учетом КП, 
без учета ЭР и 

АХР 

без учета КП и 
АХР, с учетом ЭР 

Корректировка %  0,00% 11,50% 12,80% 

Скорректированная 
арендная ставка без 
налогообложения с 
учетом коммунальных 
платежей и 
эксплуатационных 
расходов. 

руб./кв. м в 
год 

 9 600 17 394 20 680 

Корректировка %  0,00% -24,20% -24,30% 

Скорректированная 
арендная ставка без 
налогообложения и 
без учета КП, ЭР И АХР 

руб./кв.м в 
год 

 9 600 13 185 15 655 

 
27 Расчет: =(1/1,2-1) 
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Скидка на торг 

Ко всем объектам-аналогам вводилась корректировка в размере -8,7% как для офисных объектов класс С 
и ниже. Оценщиком было принято среднее значений скидок для активного рынка в рамках доверительного 
интервала. 

 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 
(табл. 159). 

Передаваемые права 
Передаваемые права на все объекты-аналоги такие же, что и права на объект оценки. Корректировка не 

требуется. 
Условия финансирования 
Все сделки по аналогам проводятся за счёт собственных средств, что не требует проведения 

корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки реализованы из текущей стоимости денег на 
дату продажи. 

Условия аренды 

Условия аренды для всех подобранные объектов-аналогов, как и условия аренды объекта оценки – 
рыночные. Корректировка не требуется. 

Временной фактор 
Все подобранные объекты-аналоги актуальны на дату оценки, либо на срок не более типичного срока 

экспозиции (ликвидности). Корректировка не требуется. 
Местоположение 
Все подобранные объекты-аналоги находятся в локальном окружении объекта оценки. Корректировка  

не требуется. 
Удаленность от метро 
Объект оценки и подобранные объекты-аналоги отличаются по данному ценообразующему параметру. 
Корректировка определяется на основании математической зависимости удельной арендной ставки 

офисно-торговой недвижимости в Москве от расстояния до ближайшей станции метро. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 
(рис.59). 
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Объект аренды 

 
Объект-аналог 1 
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Объект-аналог 2 

 
 

Объект-аналог 3 
 

 
 

Таблица 15 Описание корректировки на удаленность от метро 

Показатели 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог №3 

Удаленность от метро 17 11 30 5 

Зависимость 0,733 0,792 0,661 0,913 

Корректировка, %   -7,45% 10,89% -19,72% 
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Площадь 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 
(рис. 42) 

Таблица 16 Описание корректировки на площадь 

Показатели 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог №3 

Общая площадь, кв. м 183,1 89,0 20,0 80,0 

Зависимость 0,719 0,775 0,905 0,783 

Корректировка на 
общую площадь, % 

  -7,23% -20,55% -8,17% 

Состояние объекта 
Объект оценки и все объекты-аналоги имеют среднее состояние, ремонт не требуется. Корректировка не 

требуется. 
Этаж расположения 
Объект оценки и подобранные объекты-аналоги отличаются по данному ценообразующему параметру. 

 
 

Источник: данные аналитического материала Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
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Таблица 17 Описание корректировки на этаж расположения 

Показатели 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог №3 

Этаж расположения 1 этаж 3 этаж 2 этаж 1 этаж 

Корректировка, %   -2,91%28 -2,91%29 1,00% 

 
Наличие оборудования, мебели, техники 
Объект оценки и подобранные объекты-аналоги сдаются без мебели, оборудования, техники. 

Корректировка не требуется. 
Назначение объекта 
Объект оценки и все объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. Корректировка не требуется. 

 
 

 
 

 
28 Расчет: =1/1,03-1 
29 Расчет: =1/1,03-1 
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Таблица 18 Расчет итоговой величины права пользования объектом оценки 

Элемент сравнения Ед. изм. Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог №3 

Цена аренды  руб./кв. м в год   9 600 15 600 22 000 

Налогообложение   без НДС УСН УСН НДС 

Корректировка %   0,00% 0,00% -16,67% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   9 600 15 600 18 333 

Состав арендной ставки   без учета КП, ЭР и АХР без учета КП, ЭР и АХР 
с учетом КП, без учета ЭР и 

АХР 
без учета КП и АХР, с учетом 

ЭР 

Корректировка %   0,00% 11,50% 12,80% 

Скорректированная арендная 
ставка без налогообложения с 
учетом коммунальных 
платежей и эксплуатационно-
хозяйственных расходов. 

руб./кв. м в год   9 600 17 394 20 680 

Корректировка %   0,00% -24,20% -24,30% 

Скорректированная арендная 
ставка без налогообложения и 
без учета КП, ЭР и АХР 

руб./кв. м в год   9 600 13 185 15 655 

Совершенная сделка или 
предложение 

  сделка предложение предложение предложение 

Корректировка %   -8,70% -8,70% -8,70% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 765 12 038 14 293 

Переданные 
имущественные права 

  право аренды право аренды право аренды право аренды 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 765 12 038 14 293 

Условия рынка (время 
продажи) 

  типичные типичные типичные типичные 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 765 12 038 14 293 

Дата предложения/ 
актуальность объявления 

 28.05.2021 г. Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 765 12 038 14 293 

Объемно-планировочные и 
технические 
характеристики 

  Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 765 12 038 14 293 

Адрес месторасположения   
г. Москва, Литовский бульвар, 

д. 1А, стр. 1 
Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 

Новоясеневский просп., 6 
Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 

проезд Одоевского, 2А 
Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 

Профсоюзная ул., 125 
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Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 765 12 038 14 293 

Удаленность от метро 
в минутах 
пешком 

17 11 30 5 

Зависимость   0,733 0,792 0,661 0,913 

Корректировка %   -7,45% 10,89% -19,72% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   8 112 13 349 11 474 

Площадь объекта   183,1 89,0 20,0 80,0 

Зависимость   0,719 0,775 0,905 0,783 

Корректировка %   -7,23% -20,55% -8,17% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   7 526 10 606 10 537 

Состояние объекта   
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 
Среднее состояние, ремонт не 

требуется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   7 526 10 606 10 537 

Этаж   1 этаж 3 этаж 2 этаж 1 этаж 

Корректировка %   -2,91% -2,91% 1,00% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   7 307 10 297 10 642 

Наличие оборудования, 
мебели, техники 

  нет нет нет нет 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   7 307 10 297 10 642 

Назначение помещения - офис офис офис офис 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв. м в год   7 307 10 297 10 642 

Коэффициент вариации % 15,90%      

Рыночная арендная ставка 
1 кв.м площади без НДС, 
КП, ЭР и АХР 

руб./кв. м в год 9 415      
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РАЗДЕЛ 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

В связи с использованием единственно возможного сравнительного подхода к оценке, согласование 
результатов не требуется. Результат, полученный при расчетах сравнительным подходом, имеет абсолютный вес 
(100%). 

 
РАЗДЕЛ 8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость объекта оценки по 
состоянию на дату оценки составляет: 

Полученные на 28 мая 2021 г. результаты позволяют сделать следующие выводы:  

№ 
п/п 

О
б

ъ
е

к
т
 о

ц
е
н

к
и

 

А
д

р
е

с
 м

е
с
т
о

п
о

л
о

ж
е
н

и
я
 

О
б

щ
а

я
 п

л
о

щ
а

д
ь

, 
к

в
. 

м
 

Н
а

з
н

а
ч

е
н

и
е

 п
л

о
щ

а
д

е
й

 

Рыночная стоимость права пользования на 
условиях договора аренды, выраженная 

величиной годовой ставки арендной платы 

б
е

з
 у

ч
е

т
а
 Н

Д
С

, 
 

б
е

з
 у

ч
е

т
а
 к

о
м

м
у
н

а
л

ь
н

ы
х

 

п
л

а
т
е

ж
е
й

, 
э
к

с
п

л
у
а

т
а
ц

и
о

н
н

ы
х

 и
 

а
д

м
и

н
и

с
т
р

а
т
и

в
н

о
-х

о
з
я

й
с
т
в

е
н

н
ы

х
 

р
а

с
х

о
д

о
в

, 
р

у
б

./
к

в
.м

/
г
о

д
 

с
 у

ч
е
т
о

м
 Н

Д
С

, 
 

б
е

з
 у

ч
е

т
а
 к

о
м

м
у
н

а
л

ь
н

ы
х

 

п
л

а
т
е

ж
е
й

, 
э
к

с
п

л
у
а

т
а
ц

и
о

н
н

ы
х

 и
 

а
д

м
и

н
и

с
т
р

а
т
и

в
н

о
-х

о
з
я

й
с
т
в

е
н

н
ы

х
 

р
а

с
х

о
д

о
в

, 
р

у
б

./
к

в
.м

/
г
о

д
 

б
е

з
 у

ч
е

т
а
 Н

Д
С

, 
 

б
е

з
 у

ч
е

т
а
 к

о
м

м
у
н

а
л

ь
н

ы
х

 

п
л

а
т
е

ж
е
й

, 
э
к

с
п

л
у
а

т
а
ц

и
о

н
н

ы
х

 и
 

а
д

м
и

н
и

с
т
р

а
т
и

в
н

о
-х

о
з
я

й
с
т
в

е
н

н
ы

х
 

р
а

с
х

о
д

о
в

, 
р

у
б

./
о

б
ъ

е
к

т
/
г
о

д
 

с
 у

ч
е
т
о

м
 Н

Д
С

, 
 

б
е

з
 у

ч
е

т
а
 к

о
м

м
у
н

а
л

ь
н

ы
х

 

п
л

а
т
е

ж
е
й

, 
э
к

с
п

л
у
а

т
а
ц

и
о

н
н

ы
х

 и
 

а
д

м
и

н
и

с
т
р

а
т
и

в
н

о
-х

о
з
я

й
с
т
в

е
н

н
ы

х
 

р
а

с
х

о
д

о
в

, 
р

у
б

./
о

б
ъ

е
к

т
/
г
о

д
 

1 

Право пользования на 
условиях договора 

аренды, выраженное 
величиной годовой 
ставки арендной 

платы:  
помещение I, этаж 1, 
комната 2, площадь 
18,5 кв.м, комната 3, 
площадь 30,8 кв.м, 
комната 4, площадь 
18,0 кв.м, комната 5, 
площадь 16,8 кв.м, 
комната 8, площадь 
1,2 кв.м, комната 9, 
площадь 1,2 кв.м,  

комната 25, площадь 
47,6 кв.м, комната 26, 

площадь 36,4 кв.м, 
комната 27, площадь 

12,6 кв.м 

г. Москва, 
Литовский 
бульвар, д. 
1А, строен. 

1 

183,1 офис 9 415,00 11 298,00 
1 723 
886,50 

2 068 
663,80 
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РАЗДЕЛ 9. ПОДТВЕРЖДЕНИЕ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с 
имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго 
в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета. 

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

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут 
наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, 
содержащихся в отчете.  

5. Оценка была проведена в соответствии со следующими нормативными актами: 

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

действующей редакции);  
• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки». Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  
• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №298;  
• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №299;  
• ФСО № 7 «Оценка недвижимости». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 

г. № 611; 
• со стандартами и правилами, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которой 

является Оценщик. 

6. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, 
были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования знаний и умений, и являются, на его взгляд, 
достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ФОТОФИКСАЦИЯ                

  
Внешний вид здания Входная группа 

  
Коридор Коридор 

  
Коридор Внутренний вид помещений 
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Внутренний вид помещений Внутренний вид помещений 

  
Внутренний вид помещений Внутренний вид помещений 

  
Внутренний вид помещений Входная дверь в помещение 
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Внутренний вид помещений Внутренний вид помещений 

 
  

Внутренний вид помещений Внутренний вид помещений 

  
Внутренний вид помещений Внутренний вид помещений 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ 

Аналог 1 (аналог 1, используемый в расчетах) 30 

 
30 Объект является помещением офисного назначения класса С (в соответствии с классификацией коммерческой 
недвижимости https://www.cian.ru/stati-osobennosti-biznes-tsentra-klassa-a-otlichija-ot-bts-drugih-kategorij-277117/) 
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Аналог 2 (аналог 2, используемый в расчетах) 31 

 
31 Объект является помещением офисного назначения класса С (в соответствии с классификацией коммерческой 
недвижимости https://www.cian.ru/stati-osobennosti-biznes-tsentra-klassa-a-otlichija-ot-bts-drugih-kategorij-277117/) 
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Аналог 3 (аналог 3, используемый в расчетах)32 

 

 

 
32 Объект является помещением офисного назначения класса С (в соответствии с классификацией коммерческой 
недвижимости https://www.cian.ru/stati-osobennosti-biznes-tsentra-klassa-a-otlichija-ot-bts-drugih-kategorij-277117/) 
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Предложение 4 (используемое в анализе фактических данных о ценах сделок) 
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Предложение 5 (используемое в анализе фактических данных о ценах сделок) 
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Предложение 6 (используемое в анализе фактических данных о ценах сделок) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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