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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО  
 

 

 
Г-ну Иванову Ивану Ивановичу 

 
 
 

Уважаемый Иван Иванович! 

 

Согласно Договору № 2022-ХХХ от 17.03.2022 г., ООО «ПМ-Консалт» произвел оценку рыночной 

стоимости объекта недвижимости: 

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, расположенное по адресу: г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 

Оценка производится по состоянию на 01.01.2021 г. 

Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости. 

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

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. №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. 

  



  

 

 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

 

В соответствии с Договором № 2022-ХХХ от 17.03.2022 г. оценщик ООО «ПМ-Консалт» произвел оценку 
рыночной стоимости объекта недвижимости: 

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, расположенное по адресу: г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 

Оценка произведена на основании анализа предоставленной документации, интервью с Заказчиком, а 
также анализа данных и обобщения результатов, установленных в процессе оценки. Подробная характеристика 

Объекта оценки приведена в направляемом Вам отчете об оценке. 

Целью оценки является определение рыночной стоимости. 

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

Дата определения стоимости (дата оценки): 01.01.2021 г. 

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

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 
стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7) и стандартами и правилами, оценочной деятельности, утвержденными 
СРО оценщика, членом которого является оценщик, отчет полностью соответствует требованиям к содержанию 
и оформлению отчета об оценке, установленными Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации». 

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

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.01.2021г. составляет: 

№ п/п Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость Объекта оценки, 

руб. 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, 
расположенное по адресу: г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 

11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 
66 244 000 

 

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и с обязательным 
учетом указанных в отчете определений, а также, с учетом допущений и ограничений, приведенных в данном 

отчете. 

 
 
С уважением, 
 
Оценщик: 
Ларкин А.А. 

25 июля 2022 г. 
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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица №1. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Показатель Значение 

Основание для проведения 
оценщиком оценки Объекта 

оценки 

Договор № 2022-ХХХ от 17.03.2022г., заключенный между Ивановым Иваном Ивановичем 
и ООО «ПМ-Консалт» 

Общая информация, 
идентифицирующая Объект 

оценки 

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, расположенное по адресу: г. 
Москва, пер. Саввинский Б., д. 11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 

Характеристики объекта 
оценки и его оцениваемых 

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

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, расположенное по адресу: г. 
Москва, пер. Саввинский Б., д. 11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 

Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки, 

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

Полное право собственности на объект оценки: 

№ 
п/п 

Кадастровый 
номер 

Площадь, 
кв. м. 

Вид прав 
Номер и дата 

государственной 
регистрации права 

1 77:01:0005006:6354 363,3 собственность  
№77:01:0005006:6354-

77/011/2017-1 от 
15.09.2017 

 

Таблица №2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке по 

состоянию на 01.01.2021г. 

№
№ 

Наименование объекта оценки 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки 
в рамках 

сравнительного 
подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки 
в рамках 

доходного 
подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость 

Объекта оценки 
в рамках 

затратного 
подхода, руб. 

1 

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 
кв. м., этаж 6, расположенное по адресу: г. 

Москва, пер. Саввинский Б., д. 11. Кадастровый 
номер: 77:01:0005006:6354 

66 244 084 
44 089 333 

(Индикативно) 
Обосновано не 

применялся 

Таблица №3. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.01.2021г. 

№ п/п Наименование объекта 
Рыночная стоимость Объекта оценки, 

руб. 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, 
расположенное по адресу: г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 

11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 
66 244 000 

 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости, на которых основывается 

оценка:  

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

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

➢ Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при подготовке Отчета, будут считаться 
достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Исполнитель не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки на источник 
информации. Исполнитель не будет нести ответственность за последствия неточностей в исходных данных 
и их влияние на результаты оценки. 
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➢ Исполнитель не будет заниматься измерениями физических параметров Объектов оценки (все размеры и 
объемы, которые будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут рассматриваться 
как истинные) и не будет нести ответственность за вопросы соответствующего характера. 

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

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

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

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

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

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

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

➢ От Исполнителя не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного Отчета или оцененных Объектов оценки, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 

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

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

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

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

Таблица №4. Задание на оценку 

Показатель Характеристика 

Состав объекта оценки с 
указанием сведений, 

достаточных для 
идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, расположенное по 
адресу: г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 

Характеристики объекта оценки 
и его оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 
оценщика документы, 

содержащие такие 
характеристики 

Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, расположенное по 
адресу: г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

Полное право собственности на объект оценки: 

№ 
п/п 

Кадастровый 
номер 

Площадь, 
кв. м. 

Вид прав 
Номер и дата 

государственной 
регистрации права 

1 77:01:0005006:6354 363,3 собственность  
№77:01:0005006:6354-

77/011/2017-1 от 
15.09.2017 

 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для установления кадастровой стоимости в размере рыночной. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 01.01.2021 г. 

Дата осмотра объекта оценки 11.02.2021 г. 

Срок проведения оценки 17.03.2022 г. – 25.07.2022 г. 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь при его использовании в 
указанных в нем целях. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в 
отчете, может быть признана рекомендуемой для целей настоящей оценки, если с 

даты составления отчета об оценке прошло не более 6 месяцев. 
Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 

дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица №5. Сведения о Заказчике 

Показатель Значение 

ФИО Иванов Иван Иванович 

Паспортные данные ХХХ 

Таблица №6. Сведения об Оценщике 

Показатель Значение 

ФИО специалиста Ларкин Алексей Александрович 

Контактный телефон ХХХ 

Адрес электронной почты ХХХ 

Местонахождение Оценщика ХХХ 

Профессиональная подготовка ХХХ 

Квалификационный аттестат ХХХ 

Членство в саморегулируемой организации 
Оценщиков 

ХХХ 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

ХХХ 

Стаж работы в оценочной деятельности ХХХХ 

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

Показатель Значение 

Организационно-правовая форма и 
полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «ПМ-Консалт» 

Сокращенное наименование ООО «ПМ-Консалт» 

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

Фактический адрес 109548, г. Москва, ул. Угрешская, д. 2, стр. 34, офис 434 

Контактный телефон +7(495)665-32-45 

ОГРН 1207700501480 

Дата присвоения ОГРН от 29 декабря 2020 г. 

ИНН 9718167316 

КПП 771801001 
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Генеральный директор Павленко Николай Николаевич 

Полис страхования ответственности 
юридического лица при 

осуществлении оценочной 
деятельности 

Деятельность Исполнителя застрахована на сумму 50 000 000 (Пятьдесят 
миллионов) рублей. Полис страхования гражданской ответственности 

№0780R/776/50001/22 от 14 января 2022 г., выдан АО «АльфаСтрахование», 
срок действия полиса с 19 января 2022 г. до 18 января 2023 г. 

Информация о привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке организациях и 

специалистах 

Сторонние организации и специалисты не привлекались 

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

родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято 

и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 
Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне договора. 

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

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

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

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

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

1.4. Применяемые стандарты оценки 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также Федеральными 
стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7). 

Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения оценки и 
осуществления оценочной деятельности. 

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

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

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

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

Стандарты и правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируемой 
организацией оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам оценки. 

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

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

№ 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297; 

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

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

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

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

2.1. Описание Объекта оценки  

Подробное описание оцениваемого имущества представлено в табличной форме ниже. 

Таблица №8. Описание объекта оценки1 

Наименование Показатель 

Адрес г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 11 

Кадастровый номер 77:01:0005006:6354 

Площадь, кв. м. 363,3 

Функциональное назначение офис 

Этаж расположения 6 этаж 

Состояние внутренней отделки Среднее (ремонт не требуется) 

Кадастровая стоимость, руб. 83 986 411,55 

УПКС, руб./кв.м 231 176,47 

Вид прав Собственность 

Номер и дата государственной регистрации 
права 

№77:01:0005006:6354-77/011/2017-1 от 15.09.2017 

Балансовая стоимость, руб. Не применяется 

Таблица №9. Описание здания, в котором расположены Объект оценки 2 

Наименование Характеристика Источник информации 

Тип объекта Нежилое здание 

http://www.savvinskiy.ru/о-
проекте/; данные публичной 

кадастровой карты; Визуальный 
осмотр 

Текущее использование 

Бизнес-центр 
 

Класс здания А 

Местонахождение г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 11 

Этажность (общая/подземная) 9/2 

Год постройки 2007 

Материал стен Монолитные 

Наличие парковки подземная 

Общая площадь, кв. м. 27 949,20 

 
  

 
1 На основании документов, предоставленных Заказчиком, данных публичной кадастровой карты, визуального осмотра 
2 На основании документов, предоставленных Заказчиком, данных публичной кадастровой карты, визуального осмотра 

http://www.savvinskiy.ru/о-проекте/;%20данные%20публичной%20кадастровой%20карты;%20Визуальный%20осмотр
http://www.savvinskiy.ru/о-проекте/;%20данные%20публичной%20кадастровой%20карты;%20Визуальный%20осмотр
http://www.savvinskiy.ru/о-проекте/;%20данные%20публичной%20кадастровой%20карты;%20Визуальный%20осмотр
http://www.savvinskiy.ru/о-проекте/;%20данные%20публичной%20кадастровой%20карты;%20Визуальный%20осмотр
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Данные pkk.rosreestr.ru №1 Здание, в котором расположен Объект оценки 

 

Таблица №10. Описание земельного участка, на котором расположен Объект оценки 

Показатель Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок 

Фонд данных государственной 
кадастровой оценки 
https://rosreestr.ru/ 

https://pkk.rosreestr.ru/  

Адрес местоположения г. Москва, Б. Саввинский пер., вл. 11 

Кадастровый номер 77:1:5006:1003 

Кадастровая стоимость на 
01.01.2021 г., руб. 

817 218 395,25 

УПКС, руб./кв.м 98 757,51 

Общая площадь, кв.м 8 275,00 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Форма собственности право долгосрочной аренды 

Текущее использование эксплуатация бизнес-центра 

Разрешенное использование по 
документу 

объекты размещения коммерческих 
организаций, не связанных с проживанием 

населения (1.2.7); объекты размещения 
помещений и технических устройств 
подземных гаражей, стоянок (1.2.3); 
объекты размещения организаций 

общественного питания (1.2.5) 

Объекты, расположенные на 
земельном участке 

Нежилое здание, общей площадью 27 949,2 
кв.м., кад: 77:01:0005006:1052 

2007 года постройки 
Физическое состояние здания: хорошее 

Функциональное состояние здания: 
эксплуатируется по назначению 

 
 
 
 
 
 
 

https://rosreestr.ru/
https://pkk.rosreestr.ru/
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Данные pkk.rosreestr.ru №2 Земельный участок, на котором расположен Объект оценки 
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2.2. Краткая характеристика местоположения 

Таблица №11. Краткая характеристика местоположения 

Наименование Характеристика Источник информации 

Местонахождение г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 11 

Данные Яндекс-Карты 

Административный округ ЦАО 

Район расположения Хамовники 

Линия расположения 1-я линия 

Ближайшая станция метро Киевская 

Удаленность от метро 17 минут пешком 

Тип окружающей застройки общественно-деловая застройка 

Удаленность от центральных 
магистралей города 

2,5 км от ТТК 
2,12 км от Садового кольца 

 

  
Краткая характеристика г. Москвы3 

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

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

России и её субъект — 12 630 289 чел., самый населённый из городов, полностью расположенных в Европе, 

входит в десятку городов мира по численности населения, крупнейший русскоязычный город в мире. Центр 

Московской городской агломерации. 

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

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

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

штаб-квартиры большинства крупнейших российских коммерческих организаций и общественных объединений. 

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

федерации Москва граничит с Московской и Калужской областями. 

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

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

важнейшим транспортным узлом: город обслуживают 6 аэропортов, 9 железнодорожных вокзалов, 3 речных 

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

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

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

 
3 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0 
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Москва - крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный деловой центр и центр 

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

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

имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может быть расположено за тысячи 

километров от неё. Москва — крупный центр машиностроения, в том числе энергомашиностроения, станко-, 

судо-, приборостроения; чёрной и цветной металлургии (производство алюминиевых сплавов), химической, 

лёгкой, полиграфической промышленности. Но в последние годы идет процесс переноса производств за 

пределы Москвы. По данным на 2008 год, по объёму ВВП (321 млрд $) Москва находилась на 15 месте среди 

крупнейших городов мира. 

Краткая характеристика ЦАО4 

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

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

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

Тверской, Хамовники и Якиманка.  

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

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

административного округа).  

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

составляет порядка 700 тысяч человек. 

Описание района Хамовники5 

Район Хамовники расположен на берегу Москвы-реки. Он гармонично вписался в прибрежный природный 

ландшафт, полностью сохранив в своём современном облике архитектуру прошлых столетий. На территории 

района расположено множество культурных памятников: Храмы, монастыри, музеи, исторические здания и 

сооружения — которые бережно сохраняются и реконструируются.  

Хамовники — один из наиболее благоприятных с точки зрения экологии районов столичного центра. Здесь 

насчитывается сразу нескольких зелёных зон вроде Нескучного сада или парка имени Мандельштама.  

Социальная инфраструктура района развита очень хорошо. С точки зрения комфорта проживания Хамовники 

можно считать одним из лучших районов центра Москвы.  

Жилой фонд Хамовников, практически полностью сформированный в советское время, и сегодня находится в 

хорошем состоянии. Украшением района служит Фрунзенская набережная, где расположены прекрасные 

образцы «сталинской» застройки — как жилые, так и административные дома. Вдоль неё расположились 

многочисленные военные учреждения, поэтому в советские времена квартиры в домах здесь получали 

работники государственного аппарата, сотрудники КГБ и высший командный состав Вооружённых сил. Кроме 

того, некоторый процент квартир доставался видным деятелям науки и искусства. Сейчас качественное 

жилищное строительство в Хамовниках ведётся в основном в центре района. Новых зданий вдоль Фрунзенской 

набережной практически нет.  

Граница района Хамовники проходит: по оси русла реки Москвы, оси Бородинского моста, осям: Смоленской 

улицы и южного проезда Смоленской улицы, Смоленского бульвара, Глазовского переулка, Денежного 

переулка, переулка Сивцев Вражек, западного проезда Гоголевского бульвара, далее, пересекая Гоголевский 

бульвар, по осям: Колымажного переулка, Большого Знаменского переулка, улицы Знаменки, юго-западной 

границе Боровицкой площади, оси Большого Каменного моста до реки Москвы.  

Районы Москвы имеющие общую границу с районом Хамовники: Арбат, Гагаринский (ЮЗАО), Дорогомилово 

(ЗАО), Раменки (ЗАО), Тверской и Якиманка. 

 

 
4 Источник информации: https://cao.mos.ru/areas-cao/ 
5 https://cao.mos.ru/areas-cao/hamovniki/ 
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https://yandex.ru/maps/ №1. Местоположение Объекта оценки на карте 

 

2.3. Описание процесса осмотра Объекта оценки 

Визуальный осмотр Объекта оценки был произведён исполнителем 19.01.2021 г. 

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

Осмотр объекта оценки проводился после даты оценки, поскольку дата оценки является ретроспективной. 
Фотографии прикладываются справочно. 
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Внешний вид здания 

Входная группа в помещение 

 
Внутренний вид помещения 

Лифт на этаж

Внутренний вид помещения 

Внутренний вид помещения 
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Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения

 
Внутренний вид помещения

 
Внутренний вид помещения 
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Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения

 
Внутренний вид помещения 

 
Внутренний вид помещения 

  

Внутренний вид помещения 
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2.4. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки 

Таблица №12. Предоставленная Заказчиком информация 

Наименование документа 

1) Выписки из ЕГРН об объекте недвижимости от 15.09.2017г. (копия); 
2) Экспликация 6 этажа (копия); 
3) Поэтажный план 6 этажа от 04.08.2017г.(копия); 

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

Также при проведении оценки были использованы: 

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

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

3.1. Макроэкономика6 

По оценке Минэкономразвития России, в ноябре 2020 г. падение ВВП замедлилось до -3,7% г/г по сравнению с 

-4,5% г/г в октябре1 и -3,4% г/г в 3кв20. Снижение ВВП по итогам 11 месяцев 2020 г. оценивается на уровне -

3,5% г/г. 

В ноябре темпы падения промышленного производства замедлились до -2,6% г/г (после -5,5% г/г в октябре) 

Основной положительный вклад внесли обрабатывающие производства, которые продемонстрировали самый 

высокий с марта рост – на 1,1% г/г (после -3,7% г/г в октябре).  

По большинству обрабатывающих отраслей в ноябре наблюдался рост в годовом выражении. Значимый 

положительный вклад в динамику обрабатывающей промышленности внес химический комплекс (+13,3% г/г, 

в том числе фармацевтическая промышленность: +35,5% г/г), отрасли деревообработки и легкой 

промышленности. После спада, наблюдавшегося с апреля, в ноябре выросло производство строительных 

материалов и прочей неметаллической минеральной продукции (+1,7% г/г). Положительную динамику также 

продемонстрировали машиностроительный и металлургический комплексы.  

Несмотря на сохранение спада в нефтеперерабатывающей промышленности (-5,8% г/г в ноябре), динамика 

отрасли существенно улучшилась по сравнению с октябрем (-10,62% г/г). На показатели нефтепереработки 

продолжает оказывать влияние график плановых ремонтов ряда нефтеперерабатывающих заводов, а также 

статистический эффект базы предыдущего года (в ноябре 2019 г. динамика производства нормализовалась 

после существенного ускорения месяцем ранее).  

В ноябре выпуск пищевого комплекса показал небольшое снижение (-0,5% г/г) на фоне, в том числе, снижения 

урожая по отдельным культурам в текущем сельскохозяйственном году. При этом продолжился рост 

производства таких продуктов питания, как мясо парное, остывшее или охлажденное, за исключением мяса 

птицы (+9,6% г/г), мясные полуфабрикаты (+6,2% г/г), молоко, кроме сырого (+4,4% г/г), сыры (+4,3% г/г), 

масло подсолнечное (+3,3% г/г). 

Основной отрицательный вклад в годовую динамику промышленного производства, как и в предыдущие 

месяцы, вносит добыча полезных ископаемых, где сдерживающим фактором по-прежнему остается действие 

соглашения ОПЕК+ об ограничении добычи нефти, направленного на поддержку ценовой конъюнктуры 

мирового рынка. Вместе с тем в добывающей промышленности в ноябре наблюдалось улучшение динамики (-

7,6% г/г после -9,0% г/г в октябре) на фоне улучшения ситуации в добыче угля, металлических руд и прочих 

полезных ископаемых. 

 

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

ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a) 
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Основной вклад в улучшение динамики ВВП в ноябре внесли обрабатывающая промышленность и сельское 

хозяйство.  

Обрабатывающая промышленность в ноябре вновь показала положительную динамику (+1,1% г/г после 

снижения на -3,7% г/г в октябре). Продолжается уверенный рост в химическом комплексе (включая 

фармацевтику), деревообработке, легкой промышленности. Улучшились показатели в отраслях 

машиностроения и металлургическом комплексе, а также в нефтепереработке (подробнее см. комментарий «О 

динамике промышленного производства. Декабрь 2020 года»).  

В сельском хозяйстве падение в ноябре замедлилось до -2,1% г/г после -6,6% г/г в октябре. Показатели сбора 

зерновых и производства мяса и молока превышают уровни прошлого года (см. врезку). Вместе с тем 

отрицательный вклад в динамику отрасли по-прежнему вносит сокращение сбора сахарной свеклы, 

подсолнечника, картофеля и других овощей, что также стало одним из факторов снижения выпуска в пищевом 

комплексе (-0,5% г/г в ноябре). Кроме того, в ноябре сократилось производство куриных яиц (-2,7% г/г после 

околонулевой динамики месяцем ранее). 

 Объем строительных работ в ноябре, как и в предыдущие месяцы, находился вблизи уровней прошлого года 

(0,0% г/г после -0,1% г/г в сентябре и октябре). 
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Сдерживающее влияние на экономику по-прежнему оказывает добыча полезных ископаемых и связанный с ней 

транспортный комплекс в условиях действия соглашений ОПЕК+, направленных на поддержку цен на нефть, и 

ограничений на международные перевозки. При этом в ноябре показатели в данных секторах улучшились: 

падение выпуска добывающих отраслей замедлилось до -7,6% г/г (после -9,0% г/г2 в октябре) за счет добычи 

ненефтегазовых полезных ископаемых (угля, металлических руд, прочих полезных ископаемых). Снижение 

грузооборота транспорта также замедлилось – до -2,2% г/г с -3,8% г/г3 , при этом улучшение динамики 

наблюдалось практически по всем видам транспорта (за исключением автомобильного).  

На потребительском рынке в ноябре наблюдалось снижение активности. Сокращение розничного 

товарооборота ускорилось до -3,1% г/г (-1,4% г/г в октябре4 ) за счет как продовольственных, так и 

непродовольственных товаров. Вместе с тем продажи новых легковых автомобилей, по данным Ассоциации 

европейского бизнеса, в ноябре продолжили рост – на 5,9% г/г (с 7,0% г/г в октябре).  

Объем платных услуг населению и оборот общественного питания остаются существенно ниже уровней 

прошлого года (-13,7% г/г и -16,4% г/г соответственно), в ноябре спад ускорился. Такая динамика обусловлена, 

в том числе, действующими ограничениями на работу предприятий сферы услуг в связи с проведением 

карантинных мероприятий. 

 

Рынок труда и доходы  

На рынке труда в ноябре продолжилась постепенная стабилизация. Общая численность безработных (по 

методологии Международной организации труда) в ноябре снизилась на 78,2 тыс. человек (с исключением 

сезонности – на 89,2 тыс. человек), при этом уровень безработицы снизился по сравнению с октябрем на 0,2 

п.п. и составил 6,1% от рабочей силы (с исключением сезонности: 6,1% в ноябре с 6,2% в октябре).  

Численность официально зарегистрированных безработных в ноябре продолжила снижение и на конец месяца 

составила 3,17 млн. чел. (3,48 млн. человек на конец октября), на 16 декабря – 2,92 млн. человек.  

Данные портала HeadHunter также свидетельствуют о стабилизации спроса на рабочую силу: количество 

вакансий в ноябре продолжило расти повышенными темпами – на +22% г/г (+19% г/г в октябре). В октябре 
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темпы роста заработных плат замедлились. Номинальная заработная плата увеличилась на 4,5% г/г (+6,0% г/г 

в сентябре), рост в реальном выражении составил 0,5% г/г после 2,2% г/г месяцем ранее. 

Врезка: О ситуации в сельском хозяйстве 

Индекс производства продукции сельского хозяйства в годовом выражении в ноябре снизился на -2,1% г/г 

после -6,6% г/г в октябре.  

Росстат в декабре подвел предварительные итоги уборочной кампании. Положительная динамика сбора 

отмечена по зерновым и зернобобовым культурам, сбор которых составил 132,9 млн. тонн. Урожай данных 

культур на 9,7% превысил показатель прошлого года и стал вторым рекордным в истории (исторический 

максимум был достигнут в 2017 году, когда было собрано 135,5 млн. тонн зерновых и зернобобовых культур).  

По остальным культурам наблюдается сокращение показателей. Так, после рекордных уровней прошлого года 

сбор сахарной свеклы и подсолнечника снизился соответственно на -40,4% (до 32,4 млн. тонн) и -13,6% (до 

13,3 млн. тонн).  

В секторе животноводства в ноябре наблюдалось улучшение динамики выпуска мяса и птицы (+2,2% г/г после 

снижения на -0,3% г/г в октябре) и молока (+2,2% г/г после 1,9% г/г). Про этом производство яиц снизилось 

на -2,7% (рост на 0,1% г/г месяцем ранее) в условиях сокращения поголовья птицы (в ноябре в 

сельскохозяйственных организациях снижение на 3,3%, в октябре – рост на 0,3%). 
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В ноябре 2020 г. годовая инфляция ускорилась до 4,4% г/г (4,0% г/г в октябре). По отношению к предыдущему 

месяцу темпы инфляции увеличились до 0,71% м/м (после 0,43% м/м в октябре), с исключением сезонного 

фактора – до 0,57% м/м SA1 (0,50% м/м SA месяцем ранее). 

Основной вклад в увеличение темпов инфляции в ноябре внесли продовольственные товары: рост цен в данном 

сегменте ускорился до 1,3% м/м после 0,6% м/м в октябре (с исключением сезонного фактора – до 0,9% м/м 

SA против 0,6% м/м SA в прошлом месяце). 

В ноябре продолжился рост мировых цен на сельскохозяйственные товары, который, в совокупности с 

произошедшим ослаблением рубля, по-прежнему оказывал повышательное давление на продовольственную 

инфляцию.  

В результате темпы роста цен на товары, чувствительные к мировым ценам, – сахар, масло подсолнечное, муку, 

хлеб и хлебобулочные изделия, мясо птицы – сохранялись на повышенном уровне.  

Также значительный вклад в продовольственную инфляцию в ноябре внесло сезонное удорожание 

плодоовощной продукции (рост на 6,0% м/м после нехарактерного для октября снижения на -0,4% м/м). Так, 

на фоне сокращения урожая в текущем году резко ускорился рост цен на картофель (на 7,2% м/м, за последние 

три года – рост в среднем в ноябре на 2,6% м/м).  

Вместе с тем монетарная инфляция2 – показатель, очищенный от волатильных компонентов, – в ноябре 

продемонстрировала замедление до 5,2% м/м SAAR3 (в октябре 6,7% м/м SAAR).  

Эффект переноса валютного курса по-прежнему сказывается на непродовольственном сегменте, где сохранился 

относительно высокий рост цен (0,6% м/м в ноябре против 0,7% м/м в октябре). С исключением сезонного 

фактора темп инфляции сохранился на уровне октября – 0,5% м/м SA. Как и в октябре, повышенные темпы 

роста цен наблюдаются по товарам со значительной импортной составляющей (легковые автомобили, бытовая 

химия, электро- и бытовые приборы).  
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В секторе услуг после двухмесячной дефляции в ноябре возобновился умеренный рост цен (0,1% м/м), 

обусловленный сезонным фактором (с исключением сезонности рост цен замедлился до 0,2% м/м SA после 

0,4% м/м SA в октябре). Вместе с тем продолжилось сезонное снижение цен на санаторно-оздоровительные 

услуги и услуги пассажирского транспорта.  

В декабре сдерживающее влияние на инфляцию будет оказывать наметившаяся со второй половины ноября 

стабилизация на валютном рынке. Вместе с тем ценовая ситуация в продовольственном сегменте будет во 

многом определяться конъюнктурой мировых рынков сельскохозяйственной продукции. По оценке 

Минэкономразвития России, в декабре рост цен будет находиться в диапазоне 0,6–0,7% м/м, а по итогам года 

инфляция составит 4,6–4,8% г/г. 

 
 

 

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

расположения объекта оценки7 

Обязательными условиями для стабильного функционирования и развития рынка недвижимости являются:  
1. Политическая и экономическая устойчивость, положительная динамика развития страны и региона 
местоположения,  
2. Максимально широкое и открытое (по характеристикам и цене) предложение объектов недвижимости 
(офисов, торговых и складских площадей, квартир и индивидуальных домов, разных по местоположению и 
площади, количеству комнат и уровню комфорта), 
3. Постоянство доходов и рост денежных накоплений потенциальных покупателей (населения и бизнеса). Рынок 
недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, поэтому «ассортимент» и качество 
объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо зависят от уровня развития и состояния региональной 
экономики, перспектив развития региона, состояния строительной отрасли и местной промышленности 
стройматериалов, которые, в свою очередь, основаны на прочности и стабильности государства, на 

благоприятных условиях развития предпринимательства, а также обусловлены общим состоянием экономики и 
финансов страны, состоянием государственного бюджета, исполнением федеральных целевых программ, 
определяющих направления, структуру и темпы развития страны и каждого из регионов. 
С целью определения рыночной привлекательности, востребованности и перспективы объектов недвижимости 
необходим анализ геополитического и общеэкономического положения России в мире, а также уровня и 
тенденций социально-экономического развития региона местонахождения объектов. 
Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития, изучаются основные 
внешние и внутренние политические и экономические события, прямо или косвенно влияющие на поведение 
участников рынка, на доходы и накопления населения, макроэкономические и региональные показатели и их 
динамика, состояние финансово-кредитной системы, структурные изменения экономики и инвестиционные 
условия. 

Положение России в мире 
Сегодняшнее геополитическое и экономическое положение страны характеризуется следующими фактами и 
событиями: 

1. Россия занимает самую значительную долю крупнейшего материка - Евразии, граничит по суше с 14 
государствами и омывается водами тринадцати морей мирового океана, имея транспортные выходы в любую 
страну мира. Россия обладает самой большой территорией 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 учетом сложных климатических и транспортных 
условий страны это дает 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 
тяжелую 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 основных членов Совета 
безопасности ООН (наряду с Индией, Китаем, США и Францией) и имея второй в мире по мощности, после США, 

военный потенциал. 
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 (коррупция, социальное расслоение), легли в основу стимулирования труда, свободного рыночного 
ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий с целью 
удовлетворения потребительского спроса, создания товарного многообразия, повышения качества и 
потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно эффективна на потребительском рынке, где 
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, эффективность 
которых совершенствуется по мере развития рынка и развития общественных отношений. 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 

 
7 

1. https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/f9w652x0/osn-12-2020.pdf, 
2. http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/,  
3. https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures. 
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к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту качества и конкурентоспособности 
товаров. 
4. В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением экономики (после ее разрушения в 90-х годах 
двадцатого века) развивались международная кооперация и специализация России, как крупнейшего мирового 
экспортера 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 сбалансировать бюджетную 
сферу, принимать и исполнять социальные программы и перспективные 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. Все это, наряду 
со свободной внешней торговлей, позволило удовлетворить внутренний спрос в высококачественной 

производственной и бытовой продукции лучших мировых производителей, потребительских товарах лучших 
мировых брендов. 
Укрепление государственных структур и экономические успехи в первом десятилетии 21 века позволили вести 
самостоятельную внешнюю и внутреннюю политику в интересах страны и российского народа, что было 
встречено США как стремление подорвать их мировое экономическое и политическое лидерство, сложившееся 
с 90-х годов прошедшего столетия после распада СССР. США, оказывая давление на страны Евросоюза, стали 
всеми способами противодействовать экономическому развитию России. Любое проявление Россией 
самостоятельности, независимости и взаимовыгодного сотрудничества с развитыми странами встречается 
экономическими санкциями и ограничениями со стороны стран Запада. Более того, сразу после распада СССР в 
1991 году, вокруг границ России Соединенными Штатами начал создаваться пояс политической напряженности 
и конфликтов (страны Прибалтики, Грузия, Украина, Белоруссия, Армения, страны Средней Азии), что 
заставляет Россию укреплять свою обороноспособность и развивать политику импортозамещения. 
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 разных стран составило от 5 до 20%. Влияние весенней 2020 года волны 
пандемии сократило спрос на товары и обрушило мировые рынки. Обострились как международные, так и 
внутренние проблемы стран: территориальные споры и межнациональная вражда, социальное и 
имущественное расслоение, внутренние политические конфликты. Резкий рост безработицы, банкротства 
бизнеса и домохозяйств, взаимные неплатежи привели к социальной напряженности по всему миру. После 
летнего спада пандемии, начиная с осени, и особенно, зимой 2020- 2021 гг., распространение инфекции вновь 
обострилось по всему миру. Появляются новые опасные штаммы короновируса. В этих условиях Россия одна из 
первых разработала, испытала и зарегистрировала наиболее безопасные и эффективные вакцины от COVID-19, 
а в настоящее время начала повсеместную вакцинацию населения. Это снизит риски массовых потерь жизни 
людей, а также значительного падения российской экономики. Вакцину также закупили ряд других стран. 
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" планируется улучшение жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение 
объема жилищного строительства не менее чем до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества городской 
среды, существенное улучшение качества дорожной сети. Это поддержит население, бизнес и экономику. 
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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%. При этом, на динамику развития прямо влияют внешние факторы: 
в 2009 году в условиях мирового финансового кризиса, начавшегося с США, ВВП России снизился на -7,8%, по 
итогам 2015 года, года обрушения мировых цен на нефть с 110 до 25 долл. США/барр, снижение составило -
2%, в другие 18 лет стабильного роста мировой экономики ВВП России росло в среднем на +4,6% ежегодно. 
2020 год прошел под разрушающим 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. С другой – мы видим ломку существующей структуры экономики со всеми негативными 
последствиями (остановка бизнеса, рост задолженности и банкротства, 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 общей международной напряженности и внутриполитических конфликтов в условиях мирового 
экономического кризиса и кризиса национальных экономик свидетельствует о высокой вероятности грядущего 
передела мира и сфер влияния. В этих сложных внешнеполитических условиях практически все 
макроэкономические показатели России значительно снизились в первой половине 2020 года. Однако, страна 
организованно и сравнительно спокойно прошла первую и проходит вторую волну эпидемии, что 
подтверждается относительно низкой смертностью от вируса, первой создала вакцину и уже начала массовую 
вакцинацию. В результате макроэкономические показатели второй половины года постепенно улучшались. 
Снижение годового ВВП России за 11 месяцев 2020 года составило -3,1%, что значительно лучше других 
европейских стран и стран G20 (кроме Китая). Это достигнуто благодаря своевременным карантинным мерам 
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 
комплексную поддержку населения, финансовой системы и бизнеса: компенсация 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. 

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 и привлекут новые инвестиции. При условии окончания мирового 
экономического кризиса и отсутствия новых внешних рисков в 2021 году вероятен рост ВВП до 4-5%. 
Общеэкономический рост повлечет за собой рост доходов, что обусловит обоснованный рост рынка 
недвижимости.  
3. Жилье, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие вспомогательные здания, а также 
инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от 
эпидемий и даже войн. При этом требования к качеству, нормам площади и функциональным свойствам зданий 
постоянно повышаются.  
4. По мере становления экономики нового уклада и с учетом последствий пандемии еще 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 указала на большие возможности 
развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, что повлечет 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, - необходимостью сохранения накопленных денежных средств и защиты их от обесценивания, - 
предоставленной государством возможностью воспользоваться новыми льготами по ипотеке. Это оказало 



  

 

 

 
Страница 29 

 
  

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 еще 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 неопределенность последствий пандемии для экономики. Необоснованно высокие 
цены недвижимости и установившийся тренд дальнейшего их роста могут привести, с одной стороны, к 
закредитованности и массовой неплатежеспособности заемщиков, с другой – к необеспеченному кредитованию, 
банковской неустойчивости и рискам социальной нестабильности, так как из-за внешних факторов и ситуации 
с коронавирусом сегодня нет абсолютной гарантии стабильного экономического роста.  
7. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: имеющиеся 

средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость (одно-, двухкомнатные квартиры (новые и 

«вторичку»), коммерческую недвижимость небольших площадей с перспективным местоположением), а 

кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе только покупатели с высокими и стабильными доходами, 

гарантирующими их возврат. 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 времен и к будущему росту рынков. 

3.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 
местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 
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2. Пассивные рынки недвижимости. 

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 
специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями 
по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, 
более узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен на 
рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного 
рогатого скота. Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка называется 

сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в дезагрегировании, или выделении, 
оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в соответствии с выявленными характеристиками 
оцениваемого объекта. Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 
предпочтений покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, местоположения 
и др. Оценщики недвижимости изучают географические, демографические, социально-экономические, 
психологические и производственные характеристики рынка недвижимости в контексте общеэкономической и 
региональной ситуации. 

Таким образом, на основании вышесказанного, оцениваемое помещение относится к рынку коммерческой 
недвижимости, в частности к рынку офисной недвижимости. 

3.4. Принадлежность объекта оценки к уровню (классу) офисных объектов8 

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

недвижимости различных секторов рынка недвижимости. Среди самых известных классификаций офисной 
недвижимости можно назвать следующие:  

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

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

 
8 http://www.ocenchik.ru/docs/163.html 
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№ 
п/
п 

Характеристи
ка 

Классы 

А В С D 

1 

Местоположени
е, 

транспортная 
доступность 

центр города; 
районы, 

приближенные к 
центру; 

локальные 
центры города; 

5 

районы средней 
удаленности; 

4 

удаленные 
районы; окраина; 

3 

в глубине 
территории 

промпредприятия 
и на первых 

этажах жилых 
домов 

2 

на главных 
магистралях и 

площадях с 
удобным 

подъездом 

некоторая 
удаленность от 
транспортных 

артерий, с 
удобным 

подъездом 

неудобный 
подъезд 

2 Состояние 

новое 
строительство; 

5 

срок 
эксплуатации 5-7 

лет, 

4 

Устаревшие 
офисные или 

реконструированн
ые здания иного 

назначения; 
3 

изначально 
помещения иного 

назначения;  

2 

высококачествен
ная отделка в 

отличном 
состоянии 

высококачествен
ная отделка в 
отличном или 

хорошем 
состоянии 

стандартный 
ремонт, отделка в 

отличном или 
хорошем 

состоянии 

в 
удовлетворительн
ом состоянии или 

требующие 
ремонта 

3 
Конструктивно- 
планировочные 

решения 

высота 
помещения не 
менее 3,3м; 

вспомогательная 
площадь не 
более 10% 

5 

помещения не 
менее 3,0м; 

вспомогательная 
площадь не 
более 20% 

4 

высота 
помещения не 
менее 3,0м; 

3 

размещение в 
подвальных, 

полуподвальных 
помещениях, в 

производственны
х корпусах 

2 
коридорная 

система; 

различные 
планировочные 

решения в рамках 
одного здания 

4 Парковка 

подземная 
парковка или 

крытая 
многоуровневая 

наземная 
парковка с 

крытым 
переходом в 

здание 

5 

организованная 
охраняемая 
парковка с 

достаточным 
количеством 

мест; удобный 
подъезд к 

территории 
парковки 

4 

недостаточное 
количество мест 
на неохраняемой 

наземной 
автопарковке; 
стесненность, 

неудобный 
подъезд 

3 
отсутствие 
парковки 

2 

5 
Инфраструктур

а 

развернутая 
инфраструктура 
централизованно
го обеспечения 

арендаторов 
оргтехникой, 

средствами связи 
и 

телекоммуникаци
и, конференц-
залы, средства 

бытового 
обслуживания, 

питания и отдыха 

5 

недостаточная 
инфраструктура 
обслуживания 

бизнеса и отдыха 
при наличии 

развитой 
инфраструктуры 

в 
непосредственно

й близости от 
здания 

4 

недостаточная 
инфраструктура 
обслуживания 

бизнеса и отдыха 

3 
отсутствие 

инфраструктуры 
2 

  
Интервал 

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

Сумма набранных баллов – 23 (5+4+4+5+5) соответствует принадлежности объекта оценки к классу А. 
 
Вывод: на основании проведенного исследования, оценщиком было выявлено, что объект оценки принадлежит 

к классу «А» офисной недвижимости. 
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3.5. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 
оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен 

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

Таблица №13. Предложение по продаже офисных объектов в ЦАО 

Наименование 
Ед. 

изм. 
Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Дата публикации  01.01.2021 02.12.2020 02.10.2020 16.10.2020 30.12.2020 30.12.2020 

Передаваемые права 
на помещение 

 Право 
собственности 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права 
на земельный участок 

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

Тип объекта  Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Кадастровый номер  77:01:0005006:6354 77:07:0007003:7059 - - - - 

Общая площадь  кв.м. 363,30 417,30 123,2 121,00 1 126,1 1 373,7 

Назначение 
помещения 

 офис офис офис офис офис офис 

Год постройки / 
реконструкция 

 2007 2001 2007 2016 2009 2009 

Внешний вид здания  

 

 

 

 

  

Класс объекта (в 
соответствии с 

классификацией, 
приведенной в 

Отчете) 

 А А А А А А 

Местонахождение  г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 11 

г. Москва, наб. Тараса 
Шевченко, 23А 

г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 11, 

стр. 1 

Москва, Большая 
Садовая ул., 5к2 

Москва, Саввинская 
наб., 23 с. 1 

Москва, Саввинская наб., 
23 с. 1 

Административный 
округ 

 ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Местоположение 
относительно 

кольцевой структуры 
г. Москвы 

 СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК 
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Ближайшая станция 
метро 

 Киевская Выставочная Киевская Маяковская Киевская Киевская 

Удаленность от метро  17 минут пешком 4 минуты пешком 17 минут пешком 5 минут пешком 15 минут пешком 15 минут пешком 

Физическое состояние 
здания 

 Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Состояние внутренней 
отделки 

 Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 
Премиальная отделка 

(Люкс) 
без отделки без отделки 

Этаж  6 этаж 7 этаж 2 этаж 5 этаж 3 этаж 5 этаж 

Наличие отдельного 
входа 

 нет нет нет нет нет нет 

Стоимость 
предложения 

руб.   133 536 000 49 000 000 59 000 000 380 000 000 475 000 004 

Стоимость 
предложения 

руб./ 
кв.м. 

  320 000 397 727 487 603 337 448 345 781 

Источник информации    
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 

Сопоставимость 
Объекта с Объектом 

оценки 
  

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Наиболее 
сопоставим по 

местоположению и 
прочим 

характеристикам 

Не использовался в 
расчетах: не 

сопоставим по общей 
площади и уровню 

отделки 

Не использовался в 
расчетах: не сопоставим 

по общей площади и 
уровню отделки 

Максимальное 
значение 

руб./ 
кв.м 

487 603      

Минимальное 
значение 

руб./ 
кв.м 

320 000      

Среднее значение 
руб./ 
кв.м 

377 712      

Таблица №14. Предложение по аренде объектов офисного назначения  

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

Дата публикации   01.01.2021 01.10.2020 06.10.2020 21.10.2020 23.10.2020 

Передаваемые 
права 

  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Кадастровый номер  77:01:0005006:6354 - - - - 

Назначение 
помещения 

  офис офис офис офис офис 

Год постройки / 
реконструкция 

  2007 2007 2003 2007 2007 
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Внешний вид здания   

  

 

  

Класс объекта (в 
соответствии с 

классификацией, 
приведенной в 

Отчете) 

  А А А А А 

Местонахождение   
г. Москва, пер. Саввинский 

Б., д. 11 
г. Москва, пер. Саввинский 

Б., д. 11 
г. Москва, Саввинская 

набережная, 11 
г. Москва, пер. Саввинский 

Б., д. 11 
г. Москва, пер. Саввинский 

Б., д. 11 

Административный 
округ 

  ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Ближайшая станция 
метро 

  Киевская Киевская Киевская Киевская Киевская 

Удаленность от 
метро 

  17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 

Основная площадь кв.м. 363,30 412,40 734,50 262,00 672,70 

Этаж расположения   6 этаж 4 этаж 3 этаж 2 и выше 2 и выше 

Наличие отдельного 
входа 

  нет нет нет нет нет 

Физическое 
состояние здания 

  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Состояние 
внутренней отделки 

  Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Величина арендной 
ставки 

руб./кв.м.
/год 

  36 372 24 000 29 167 27 500 

Структура арендной 
ставки 

  всё включено всё включено всё включено, кроме ЭР всё включено всё включено, кроме КР 

Источник 
информации 

    
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 

Сопоставимость 
Объекта с Объектом 

оценки 
  

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим 
характеристикам 

Наиболее сопоставим 
по местоположению и 

прочим 
характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим 
характеристикам 

Наиболее сопоставим по 
местоположению и 

прочим 
характеристикам 

Максимальное 
значение 

руб./кв.м.
/год 

36 372     

Минимальное 
значение 

руб./кв.м.
/год 

24 000     

Среднее значение 
руб./кв.м.

/год 
30 007     
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3.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7: 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или 

которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

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

условия); 

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

иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

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

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

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

с оцениваемым объектом. 

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

Корректировка вводится к общей стоимости объектов коммерческой недвижимости, она связана с реакцией 

рынка купли – продажи на различие прав для земельных участков (право собственности и право аренды), 

передаваемых в составе общих прав на ЗУ и улучшения. Применяется в условиях прямой корректировки аналога 

и объекта оценки с различными правами на ЗУ. 

2). Условия финансирования. 

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

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

3). Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести 

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

предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

4). Условия рынка. 

4.1). Дата предложения. 

Данная корректировка основывается на анализе динамике цен/арендных ставок для соответствующего 

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

арендных ставках коммерческой недвижимости на определенную дату. 

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

4.2). Уторгование. 

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

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

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

6,7 – 12,5% на основании данных «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость 

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

Новгород, 2020 г. под редакцией Лейфера Л.А.  

Обоснование величин корректировок на торг 
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Таблица №15. Диапазон корректировок на торг для коммерческой недвижимости 

 

 

 
 

5). Класс объекта. 

Различия в классе коммерческой недвижимости существенно влияют на стоимость объекта. 

6). Местоположение. 

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

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

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

округ, в котором расположен объект недвижимого имущества). 

Корректировка на местоположение для каждого объекта коммерческой недвижимости может быть рассчитана 

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

6.2). Удаленность от метро 

Удаленность от метро влияет на стоимость объектов офисной и торговой недвижимости 

Корректировка на удаленность от метро может быть рассчитана на основании «Справочника оценщика 

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

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. под редакцией Лейфера Л.А. 

Диапазон корректировок составляет 0,45-2,22. 



  

 

 

 
Страница 37 

 
  

Таблица №16. Диапазон корректировок на удаленность от метро для коммерческой недвижимости 

 

6.3). Линия расположения 

Для офисных помещений расположение относительно красной линии не является ценообразующим фактором 

в виду отсутствия необходимости размещения на фасадах зданий рекламных конструкций, поэтому 

корректировка по данному фактору не рассматривается. 

7). Физические характеристики. 

7.1). Площадь. 

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

в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения или здания, тем меньше удельная цена 1 

кв. м общей площади. Применяемые корректировки зависят от типа объекта (помещение или здание) и его 

назначения. 

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

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

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. под редакцией Лейфера Л.А.  
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Рисунок 1. Масштабный эффект для удельной стоимости офисно-торговых объектов  

7.2). Физическое состояние здания. 

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

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

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. под редакцией Лейфера Л.А. 

Диапазон корректировок составляет 0,59 – 1,69. 

Таблица №17. Диапазон корректировок на физическое состояние здания для коммерческой недвижимости 

 

 
7.3). Состояние внутренней отделки помещений. 

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

основании данных «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

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

2020 г. под редакцией Лейфера Л.А. 

Диапазон корректировок составляет 0,65 – 1,54. 
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Таблица №18. Диапазон корректировок на состояние внутренней отделки помещений 

 

 
8). Экономические характеристики. 

8.1). Величина недозагрузки. 

Величина недозагрузки для офисной недвижимости класса А составит 11,7 %. 
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Таблица №19. Обоснование величины недозагрузки для офисной недвижимости 

  

(https://content.knightfrank.com/research/documents/ru/-2020.pdf) 

8.2). Величина операционных расходов. 

Величина операционных расходов может быть определена на основании «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. 

Таблица №20. Обоснование величин операционных расходов  
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8.3). Величина ставки капитализации. 

Величина ставки капитализации для офисной недвижимости составляет 9,25% (среднее значение для объектов 

офисной недвижимости класса А). 

Таблица №21. Обоснование величины ставки капитализации9 

 

3.7. Основные выводы относительно рынка недвижимости  

 Обзор рынка купли-продажи и аренды коммерческой недвижимости в г. Москве в декабре 2020 г. 
10 

Инвестиции в коммерческую недвижимость 

В 2020 году объемы инвестиций в коммерческую недвижимость оказались предсказуемо низкими. Свой вклад в 
снижение внесла и девальвация рубля. Эксперты Cushman & Wakefield ожидают, что в ближайшие годы емкость 
инвестиционного рынка будет составлять 3-4 млрд евро. 

Объём инвестиций в российскую недвижимость в 2020 году снизился на 22% по сравнению с 2019 годом. Сумма 

инвестиционных сделок с недвижимостью составила в 2020 году 2,7 млрд евро. Аналитики прогнозируют объем 
инвестиционного рынка России в 2021 году на уровне 3,5 млрд евро. 

 

Рынок офисной недвижимости 

В течение прошедшего года произошёл заметный, но не критичный рост вакансии площадей до 12,1% (+3,3 
п.п. по сравнению с 2019 г.). В 2021 году показатель незначительно скорректируется вниз. К концу 2020 года 
строительная активность восстановилась, и объем нового строительства оказался выше пессимистических 
прогнозов середины года. В 2021 году показатель останется на том же уровне. 

 
9 https://ricci.ru/wp-content/uploads/2021/03/s.a.ricci-office-market-report_-

2020.pdf#:~:text=Џ%20Ставка%20капитализации%20по%20итогам,более%2020%20тыс.%20кв.%20м 
10 Аналитики отдела исследований компании Cushman & Wakefield подготовили обзор рынка коммерческой недвижимости 

по итогам прошедшего 2020 года (https://zdanie.info/2393/2467/news/14618) 
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Объем сделок с недвижимостью в 2020 г. оказался меньше показателя 2019 г. на 25%. В 2021 году ожидается 
восстановление спроса на офисы, однако индикатор не достигнет уровня предыдущих лет. При этом 
предложение субаренды офисных площадей продолжает увеличиваться. На конец 2020 года уровень субаренды 
составляет 3,8% от общей офисной вакансии. 

По предварительным данным объём нового строительства в Москве офисных площадей класса А, В+ и В- в 2020 
году составил 241 000 кв. м. Количество свободных площадей на конец прошедшего года – около 2,2 млн кв. м 
(12,1%). Общее количество арендованных и купленных площадей на столичном офисном рынке составило 
около 1,54 млн кв. м. 

Критического снижения офисных индикаторов не произошло. Изменения коснулись структуры предложения, 
расстановки сил в сегменте и предпочтений потенциальных арендаторов. 2021 год продолжит этап 
трансформаций, при этом показатели останутся на уровне, сравнимом с 2020. 

Расположение офиса по-прежнему важно, но фокус смещается с географии на наличие комфортной городской 

среды. Прошедший год привнес существенное изменение в жизнь офисных сотрудников – у них появилась новая 
опция работы из дома или другого комфортного места (коворкинг и т.п.). Теперь для работников важно скорее 
не географическое расположение офиса, а локация с точки зрения сопутствующей инфраструктуры. Все чаще 
девелоперы заявляют о планируемых к строительству объектах премиального качества, расположенных за 
границами ТТК Москвы. Однако успехом у потенциальных арендаторов будут пользоваться лишь те из них, где, 
несмотря на территориальную удаленность, сотрудники почувствуют ту же атмосферу и смогут получить те же 
сервисы, что и в центре мегаполиса. Таким образом, центр города продолжит привлекать арендаторов офисов 
своей атмосферой и широким спектром объектов инфраструктуры, а те бизнес-кластеры, которые смогут 
воссоздать это ощущение, смогут расширить свой пул арендаторов. 

 

Несмотря на то, что 2020 год был экстраординарным и строительные работы были на некоторое время 
заморожены, показатель нового строительства близок к докризисному уровню и превышает пессимистичный 
прогноз середины года на 24%. В новом строительстве 2020 года превалируют офисные площади класса А – 

они составляют 79% от годового значения. Новые объекты расположены в традиционно наиболее 
востребованных районах столицы – Москва-Сити (МФК Нева Тауэрс), Ленинградский коридор (ВТБ Арена парк) 
и Центр (Смоленский Пассаж II). В 2021 г. показатель останется на уровне текущего года. 

Объём нового строительства в 2021 году составит по прогнозам аналитиков Cushman & Wakefield около 250 000 
кв. м. 

Структура предложения на офисном рынке изменилась. В 2020 году на рынок вышло 76 000 кв. м субаренды, 
что превышает показатель 2019 года в 1,5 раза. Общее предложение субаренды на конец года составило 84 
000 кв. м или 3,8% от общего вакантного предложения. 
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Предложение субаренды увеличилось почти вдвое за последние 3 месяца 2020 года. Так, на конец III квартала 
показатель составлял 44 000 кв. м, а на конец года – уже 84 000 кв. м. Наибольшую активность в роли 
арендодателей в текущем году показывали банковские структуры, консалтинговые организации и компании 
нефтегазового сектора. 

Рынок торговой недвижимости 

Новое строительство торговых площадей (торговые объекты от 15 000 кв. м торговой площади) в Москве в 2020 
году составило около 232 000 кв. м. В 2021 году объём нового строительства объектов такого формата в Москве 
ожидается в объёме 200 000 кв. м. 

Отсутствие жестких ограничений во вторую волну пандемии позволило торговым центрам Москвы к концу года 
сохранить относительно стабильную долю свободных площадей на уровне 9% (+1,4 п.п. к декабрю 2019 года). 
Дальнейший рост вакансии торговых площадей вероятно придется на начало 2021 года. 

Посещаемость торговых центров осталась на уровне 70-75% от прошлого года, однако некоторые объекты 
отмечают высокую конверсию. Аналитики ожидают начало восстановления рынка торговой недвижимости в 
середине 2021 года, а показатели посещаемости и вакансии вернутся к докризисному уровню не ранее конца 
2021 года. 

Рынок торговой недвижимости смог адаптироваться под изменившиеся условия – в 2020 году не наблюдалось 
массовых закрытий и уходов с рынка, в большинстве случаев собственникам и ритейлерам удалось 
пересогласовать условия договоров аренды. Вероятно, после завершения периода скидок на арендную плату, 
ритейлеры будут принимать решения об оптимизации бизнеса. Эксперты Cushman & Wakefield ожидают, что 
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ротация арендаторов и рост доли свободных площадей в торговых центрах придется на первую половину 2021 
года. 

Аналитики сопоставили обеспеченность торговыми площадями и количество заражений COVID-19. В регионах 
России, где обеспеченность торговыми центрами составляет ниже 100 кв. м на 1000 жителей, среднее число 
заражений составляет 1659 человек на 100 000 тысяч жителей. Более обеспеченные регионы, где на 1000 
жителей приходится 100-200 кв. м торговых площадей, число заражений оказалось на 27% ниже. Особняком 
стоят суперагломерации (Московская и Санкт-Петербургская с прилегающими областями) с их сверхвысокой 
плотностью. 

 

Как изменится рынок торговых центров? Пандемия усилит существующие тенденции на рынке. Посещаемость 
торговых центров пока не восстановилась до уровня 2019 года, но потребители приходят более 
мотивированными на покупку. Торговые объекты отмечают более высокую конверсию по сравнению с 
показателями прошлого года. 

Ключевой задачей торговых центров в текущем году и на более долгосрочной перспективе станет укрепление 
этой лояльности и поддержка интереса аудитории. 

В связи с ограничениями на работу, развлечения оказались одним из самых пострадавших сегментов. 
Операторы были полностью закрыты и не имели возможности уйти в онлайн. Аналитики ожидают, что после 
снятия ограничений доля развлечений в составе торговых центров продолжит расти. Существующие торговые 
центры продолжат постепенно трансформироваться с фокусом на впечатления и расширение набора функций 
арендаторов внутри торговых центров. 

Каждому торговому центру предстоит определить свою уникальность, отличие от соседних или подобных 
проектов и донести эти идеи до своей целевой аудитории. Таргетированная коммуникация с покупателем и 
омниканальность важны как для ритейлеров, так и для торговых центров. Вероятно, мы увидим объединение 
функций ТЦ и ритейлеров – например, создание общих зон самовывоза заказанных онлайн товаров всех 
арендаторов ТЦ, постаматы и пункты выдачи онлайн магазинов, dark store с самовывозом. 

Региональные российские города в большей степени ощутили негативный эффект пандемии. В 2020 году 
впервые за историю наблюдений доля Москвы в общем строительном объеме превысила долю регионов. Однако 
в этом году строительная активность вновь вернется в региональные города. 

В связи с пандемией увеличилось количество переносов сроков открытий торговых центров на более поздние 
сроки. Однако большинство переносов пришлось на региональные города, в меньшей степени затронув Москву. 
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В регионах по итогам года было запущено на 40% торговых площадей меньше, чем прогнозировалось в начале 
2020 года, тогда как в Москве отклонение составило всего 18%. 

 

В 2021 году основная доля нового строительства будет сконцентрирована в региональных городах, где будут 
открываться проекты, перенесенные с 2020 года. Причем в регионах мы увидим значительное количество 
крупных объектов площадью более 40 000 кв. м, тогда как в Москве фокус сместится на небольшие торговые 
центры. 

Средний размер торгового центра на стадии строительства в регионах составляет 38 000 кв. м, а в Москве почти 
в два раза меньше – 21 000 кв. м. Рынок Москвы начал развиваться раньше и поэтому на каждую следующую 
фазу развития выходит раньше на 2-3 года. По регионам России фокус девелопмента также со временем будет 
смещаться к малоформатным объектам. 

Рынок складской недвижимости 

В 2021 году новое строительство складских площадей превысит показатель 2020 года на 28%. Такая динамика 
связана с высокой инвестиционной активностью, спросом на готовое предложение и новые форматы складов. 
Складской рынок ожидает стабилизация спроса после пиковых показателей 2020 г. 

Реальный рост ставок аренды в Московском регионе соответствует среднеевропейскому уровню. 

Объём нового строительства складских площадей в Москве и Подмосковье в 1-4 кварталах 2020 года составил 
809 000 кв. м. Уровень вакантных складских площадей в классе А находится на уровне 3,5%. Средневзвешенная 
ставка аренды на склады класса А – около 4 100 рублей за кв. м в год. 

В 2021 году складской рынок сохранит баланс. После экстенсивного рывка в развитии в 2020 году онлайн 
операторы будут сосредоточены на оптимизации бизнес-процессов. Высокая доля спекулятивного 
строительства складов удовлетворит потребности в расширении тех компаний, которые еще не успели это 
сделать. 

Пиковый спрос 2020 года создал предпосылки для увеличения темпов строительства в 2021 г. В этом году 
аналитики ожидают роста ввода новых складских площадей на 28% в сравнении с показателем 2020 года. 
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В целом по 2020 году удалось отыграть сокращение нового строительства во II квартале и достичь показателя, 
сопоставимого с результатами 2018-2019 гг. 
Спрос в 2020 г. на готовое предложение среди ритейлеров и логистических операторов поддержит высокую 
долю (60%) спекулятивного строительства в 2021 г. Возможность начать использовать помещение максимально 
быстро становится одним из наиболее важных критериев выбора складского комплекса. 

В 2021 году в структуре спроса в регионах России будут доминировать офлайн ритейл-операторы, активно 
развивающие онлайн направление. Пока только наиболее крупные онлайн игроки рассматривают возможность 
развиваться в регионах. 

2020 год показал, что активнее всего развивали онлайн-формат в регионах те компании, которые уже имели 
офлайн магазины, при этом онлайн-операторы в 2020 г. делали акцент на развитие и оптимизацию складских 
площадей столичного региона. В 2021 г. структура спроса сохранится. 

Общая ситуация на складском рынке будет характеризоваться стабилизацией спроса, так как многие компании 
закрыли свои потребности в складских площадях на 2020-2021 гг. Самые крупные игроки онлайн торговли 
обратили своё внимание на регионы. Можно ожидать, что в перспективе 2-3 лет спрос со стороны этой 
категории арендаторов будет расти. 

 

Ставка аренды на склады остается стабильной. В 2021 году в Московском регионе аналитики Cushman & 
Wakefield ожидают номинальный рост ставок аренды, соответствующий уровню инфляции. 

 

В Московском регионе высокая доля спекулятивного складского строительства в 2021 г. будет способствовать 
сохранению баланса на рынке и удержанию реального роста ставок аренды. Номинальный рост ставки составит 

3,7%, показатель достигнет значения в 4 250 рублей за кв. м в год, но с учетом прогноза инфляции по России 
на 2021 г. (3,7%), арендные ставки остаются стабильными в реальном исчислении. 
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Средняя цена разных типов коммерческой недвижимости в 2020 году 

 

Рост стоимости коммерческих помещений может быть связан с тем, что из-за снижения ставок по депозитам и 
колебания курсов валюты инвесторы приобретали площади в выгодных локациях, отмечают аналитики «Авито 
Недвижимости». Кроме того, рост средних цен может быть связан с появлением новых офисных зданий и других 
объектов высокого класса со ставками выше среднего, объясняют аналитики Knight Frank. 

Особой популярностью пользовались помещения свободного назначения (ПСН): их доля в структуре спроса 
коммерческой недвижимости в категории купли-продажи составила 46%, на рынке аренды — 36%. В ПСН 

располагаются востребованные в условиях пандемии сервисы доставки еды и продуктов, пункты выдачи 
заказов онлайн-магазинов. Кроме того, ПСН часто находятся в спальных районах, а люди как раз стали чаще 
покупать товары и услуги в точках у дома, отмечает Тимур Зайцев, руководитель направления коммерческой 
недвижимости «Авито Недвижимости». 

(Источник: https://sberbusiness.live/publications/dorozhali-nesmotria-na-krizis-kak-izmenilis-tseny-na-arendu-i-
pokupku-kommercheskikh-pomeshchenii-v-2020-godu) 

Срок экспозиции 

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

Таблица №22. Градация ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

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

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

Срок экспозиции офисных объектов в Москве на дату оценки составлял от 4 до 7 месяцев. Среднее значение 
срока экспозиции составляет примерно 5,5 месяцев. 

https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/rynok-ofisnoy-nedvizhimosti-moskva-2020-7829.pdf
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Таблица №23. Обоснование сроков экспозиции  

 

 

 
(по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД-27, под редакцией к.т.н. Яскевича 
Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2020 г., стр. 22) 
 
Таким образом, оцениваемое имущество обладает средней ликвидностью. 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно ФСО-7 «Оценка недвижимости», утверждённого приказом Минэкономразвития России от «25» 
сентября 2014 г. № 611, п.20 «Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального 
строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный 
кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При 
этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в 
соответствии с видом его фактического использования». 

Объект оценки представляет собой офисное помещение. Таким образом, в соответствие с целями и задачами 
оценки, наиболее эффективным использованием Объекта оценки будет его текущее использование в качестве 
офисного помещения. 

 



  

 

 

 
Страница 51 

 
  

РАЗДЕЛ 5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ 

5.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки  

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

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

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

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

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

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

5.2. Характеристика подходов к оценке 

Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» (ФСО №1). 

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

5.2.1. Затратный подход 

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

устареваний11. 

Характеристика основных понятий затратного подхода 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии 
объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 
объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Физический износ ― потери в стоимости, обусловленные ухудшением физического состояния; может быть 
устранимым и неустранимым12. 

Функциональное устаревание ― потеря стоимости объектом вследствие изменения во вкусах, 
предпочтениях, технических инновациях или рыночных стандартах. О функциональном устаревании 
свидетельствуют избыточные капитальные затраты и избыточные операционные затраты. Может быть 
устранимым и неустранимым, иногда также называется техническим устареванием13. 

Экономическое (внешнее) устаревание ― потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по 
отношению к рассматриваемому активу (окружающей средой или местоположением). Оно считается 
неустранимым, так как расходы на устранение проблемы нецелесообразны14. 

Совокупный износ — общее обесценение объекта оценки, вызванное износом и устареванием разных видов, 
которым подвергся объект к моменту оценки15. 

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

СЗП = ЗЗ (ЗВ) + ПП - СИ + Сзем.уч., 

 
11 Источник: ФСО № 1 п. 18 
12 МСО 2007, МР 8. С. 254. 
13 Глоссарий терминов МСО 2007. С. 392. 
14 Глоссарий терминов МСО 2007. С. 339, 394. 
15 Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков 

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

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

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

ПП ― прибыль предпринимателя (применяется, как правило, для объектов непроизводственного характера 
коммерческого назначения (магазин, офис, склад и т. п16.); 

СИ ― совокупный износ; 

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

Методы определения затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества 

К основным методам расчета затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества относятся17: 

● метод сравнительной единицы (далее по тексту и в расчетных таблицах — МСЕ); в рамках настоящего 

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

● модульный метод; 

● метод разбивки по компонентам; 

● метод долгосрочной индексации балансовой стоимости. 

Методы определения прибыли предпринимателя 

Прибыль предпринимателя (ПП) ― это установленная рынком цифра, отражающая сумму, которую 
предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, инвестированного в 
строительный проект18. 

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

Методы определения физического износа недвижимого имущества 

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

● нормативный метод19; 

● стоимостной метод20; 

● метод срока жизни21; 

● метод эффективного возраста22; 

● экспертный метод (метод экспертизы состояния). 

Методы определения функционального износа недвижимого имущества 

К составляющим функционального износа (устаревания) объекта недвижимости относят23: 

● устранимое функциональное устаревание; 

● неустранимое функциональное устаревание. 

  

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

Мышанов. — М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 288, 289. 
17 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. ― М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 198―208. 
18 Тарасевич Е. И. «Оценка недвижимости». — СПб: «Издательство СПбГТУ», 1997. С. 151. 
19 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. ― М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 211. 
20 Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. ― М.: «Финансы и статистика», 2008. С. 212. 
21 Там же. С. 212. 
22 Там же. С. 212. 
23 Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков 

«СМАО». Оценка недвижимости, п. 4.4.3, http://smao.ru/ru/news/smao/article_3018.html. 
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Методы определения устранимого функционального устаревания24: 

● метод суммирования затрат на устранение; 

● недостатков, требующих добавления элементов; 

● недостатков, требующих замены или модернизации элементов; 

● сверхулучшений. 

Примечание. В учебнике по оценке недвижимости данный метод описан как последовательность и 
характеристика действий по определению величины показателя. Также метод (в различных вариантах 
наименования и описания) представлен в других оценочных изданиях25. 

Методы определения неустранимого функционального устаревания26: 

● капитализация потерь в арендной плате; 

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

Примечание. Также данные методы (в различных вариантах наименования и описания) представлены в других 
оценочных изданиях27. 

Методы определения внешнего (экономического) износа недвижимого имущества 

Основными методами определения величины внешнего (экономического) износа недвижимого имущества 
являются28: 

● метод капитализации потерь в арендной плате; 

● метод сравнительных продаж (парных продаж); 

● метод срока экономической жизни. 

Примечание. Также указанные методы (в различных вариантах наименования и описания) представлены в 

других оценочных изданиях29. При этом в данных изданиях метод срока экономической жизни не приводится. 

Методы определения стоимости земельного участка 

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

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

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

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

Сравнительный подход, реализуется следующими методами: 

 
24 Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — М.: «Финансы и 

статистика», 2008. — 560 с.: ил. С. 215. 
25 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: «Питер». 2001. — 352 с.: 

ил. (Серия «Ключевые вопросы»). С. 87—91; Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». 
Учебное и практическое пособие. — М.: «Дело», 1998. — 384 с. — стр. 287; Методы оценки и технической экспертизы 
недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ «МарТ»; Ростов н/Д: Издательский центр «МарТ», 
2006. — 448 с. (Серия «Экономика и управления»). С. 10. 
26 Метод описан: Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — 

М.: «Финансы и статистика», 2008. — 560 с.: ил. С. 217. 
27 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: «Питер». 2001. — 352 с.: 

ил. (Серия «Ключевые вопросы»). С. 91; Методы оценки и технической экспертизы недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина 
С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ «МарТ»; Ростов н/Д: Издательский центр «МарТ», 2006. — 448 с. (Серия «Экономика и 
управления»). С. 11. 
28 Метод описан: Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — 2-е изд., перераб. и доп. — 

М.: «Финансы и статистика», 2008. — 560 с.: ил. С. 218. 
29 Например, в следующих изданиях: Ценообразование в строительстве: Александров В. Г. — СПб: «Питер». 2001. — 352 с.: 

ил. (Серия «Ключевые вопросы»). С. 96; Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». 
Учебное и практическое пособие. — М.: Дело, 1998. — 384 с. С. 294; Методы оценки и технической экспертизы 
недвижимости: Симонова Н. Е., Шеина С. Г. Учебное пособие — М.: ИКЦ «МарТ»; Ростов н/Д: Издательский центр «МарТ», 
2006. — 448 с. (Серия «Экономика и управления»). С. 12. 
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● метод сравнения продаж (применяется для оценки права собственности как застроенных, так и 
незастроенных земельных участков); 

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

● метод распределения (применяется для оценки застроенных земельных участков). 

Доходный подход, реализуемый следующими методами: 

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

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

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

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

В условиях неразвитого (пассивного) рынка земельных участков в практике российской оценки применяется так 
называемый нормативный метод30 определения стоимости земли. 

5.2.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход ― совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 
оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами31. 

В рамках сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться следующие 

методы32: 

● метод прямого сравнительного анализа продаж; 

● метод валового рентного мультипликатора; 

● метод общего коэффициента капитализации. 

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

Метод прямого сравнительного анализа продаж 

Метод прямого сравнительного анализа продаж предполагает последовательное внесение в цены отобранных 
аналогичных объектов недвижимости корректировок, обусловленных различиями в экономических и 
физических параметрах, влияющих на цену33. 

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

Метод прямого сравнительного анализа продаж включает несколько этапов: 

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

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

● выделение необходимых элементов сравнения (ценообразующие факторы); 

● формирование репрезентативной (представительной) выборки объектов-аналогов; 

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

● расчет стоимости значения единицы сравнения для объекта оценки; 

 
30 «Экономика недвижимости. Конспект лекций», С. В. Гриненко, Таганрог, Изд-во ТРТУ, 2004. 
31 Источник: ФСО № 1 п. 12 
32 Оценка недвижимости/ Под ред. М. А. Федотовой. ― М: «Финансы и статистика», 2008. С. 171―181. 
33 Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие/Е. Н. Иванова. ― 3-е изд., стер. ― М.: КРОНУС, 2009. С. 212. 
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● определение значения стоимости (или иной расчетной величины) исходя из полученного значения 
стоимости единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема и т. п.) для объекта 
оценки. 

Единицы сравнения определяются из числа типичных для рынка объекта оценки удельных показателей 
(например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене и т. п.). 

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

Единицы сравнения земельных участков: цена за 1 га; цена за 1 сотку (100 кв. м); цена за 1 кв. м. 

Единицы сравнения застроенных участков: цена за 1 кв. м. общей площади; цена за 1 фронтальный метр; цена 
за 1 кв. м чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; цена за 1 кв. м. 

Выделяются необходимые элементы сравнения. 

Элементы сравнения ― характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное 
влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

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

● состав передаваемых прав на объект; 

● условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

● условия продажи (предложения); 

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

● период между датами сделок (предложений) и оценки; 

● характеристики месторасположения объекта; 

● физические характеристики объекта; 

● экономические характеристики использования объекта; 

● компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью. 

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

Классификация и суть корректировок (поправок) 

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

Корректировки (поправки) делятся: 

● на процентные (коэффициентные) поправки; 

● стоимостные (денежные) поправки. 

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

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

Сед. ср. = Сед.ср.до × (1 + П%), 

где: 

Сед. ср. ― стоимость объекта-аналога; 

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

П% ― величина процентной поправки. 

Стоимостные (денежные) поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного объекта-

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

Приведенная стоимость аналога с учетом стоимостной (денежной) поправки рассчитывается по формуле: 
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Сед. ср. = Сед.ср.до + Пст, 

где: 

Сед. ср. ― стоимость объекта-аналога; 

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

Пст. ― величина стоимостной (денежной) поправки. 

Расчет и внесение поправок 

Для расчета и внесения поправок, как правило, можно выделить следующие методы: 

● методы, основанные на анализе парных продаж; 

● экспертные методы расчета и внесения поправок; 

● статистические методы. 

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

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

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

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-регрессионного 
анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между изменениями цен объектов 
недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.  

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

Метод валового рентного мультипликатора 

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

Для применения метода ВРМ необходимо: 

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

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

аналогов; 

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

Метод общего коэффициента капитализации 

Метод общего коэффициента капитализации включает в себя несколько этапов: 

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

сегменте рынка недвижимости; 

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

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

5.2.3. Доходный подход 

Доходный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки34. 

Данный подход для недвижимого и движимого имущества реализуется следующими методами: 

● метод прямой капитализации дохода; 

● метод дисконтированных денежных потоков; 

● методы, использующие другие формализованные модели. 

 
34 Источник: ФСО № 1 п. 15 
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Метод капитализации дохода  

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

Метод остатка 

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

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 
времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

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

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

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

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

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 
времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

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

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 
объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

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

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

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

отличающиеся формами, видом и характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 
земельного участка; 

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

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

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

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

Элементы затратного подхода в части расчета затрат воспроизводства или замещения улучшений земельного 

участка используются в методе остатка и методе выделения. 

Руководствуясь описанными в рамках данного Отчета методологическими положениями, Оценщик определил 
методы оценки на основе анализа имеющейся информации и данных о наличии или отсутствии активного рынка 
земли для незастроенных земельных участков. 
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5.3. Выбор подходов и методов оценки рыночной стоимости объекта оценки 

Таблица №24. Выбор и обоснование применения подходов к оценке объекта оценки 

Подход Обоснование применения или отказа 
Использование 

подхода 

С
р

а
в

н
и

т
е

л

ь
н

ы
й

 

Анализ рыночной информации позволяет Оценщику сделать вывод о том, что сегмент 
рынка предложений к продаже аналогичных объектов достаточно развит. Это 

позволяет отобрать для расчетов репрезентативную выборку объектов сравнения, 
идентичных или близких по основным ценообразующим факторам для определения 

рыночной стоимости ЕОН, включающего оцениваемый ОКС, при применении 
сравнительного подхода. 

Применяется 

Д
о

х
о

д
н

ы
й

 

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

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

Применяется 

З
а

т
р

а
т
н

ы
й

 

В соответствии с ФСО №7, затратный подход рекомендуется использовать при низкой 
активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 
специального назначения и использования (например, линейных объектов, 

гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 
инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о 

сделках и предложениях отсутствуют). 
В данном случае затратный подход не примялся ввиду того, что объектом оценки 

являются помещения 

Не применяется 

 

Вывод: По результатам проведенного анализа, было принято решение при расчете рыночной стоимости 
объектов капитального строительства (ОКС) применить два из трех возможных подходов к оценке: 
сравнительный и доходный. Сравнительный и доходный подходы использовались для определения рыночной 
стоимости единых объектов недвижимости, включающих оцениваемые объекты капитального строительства. 
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РАЗДЕЛ 6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 
ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о недавних 
сделках или предложений на продажу. Оценщик анализирует реальные рыночные цены и сравнивает объекты 
с оцениваемым объектом. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный 
инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение 
другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Поэтому цены, уплачиваемые или 
предлагаемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную стоимость оцениваемой 
собственности. 

При сравнительном (рыночном) подходе Оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые продаются 
на соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми 
объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если бы при 
продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. Скорректированная цена 
позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на 
рынке.  

Для оценки рыночной стоимости всех объектов используется общепринятая в РФ мера единицы площади 
объектов – 1 кв.м. 

6.1. Определение рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по основным 
ценообразующим параметрам (см. раздел 3.5.) 
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Таблица №25. Описание Объекта оценки и подобранных аналогов 

Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 
Дата публикации   01.01.2021 02.12.2020 02.10.2020 16.10.2020 

Передаваемые права на помещение   Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на земельный 
участок 

  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Общая площадь  кв.м. 363,30 417,30 123,2 121,00 

Назначение помещения   офис офис офис офис 

Внешний вид здания   

 

 

 

 

Класс объекта (в соответствии с 
классификацией, приведенной в 

Отчете) 
  А А А А 

Местонахождение   
г. Москва, пер. Саввинский 

Б., д. 11 
г. Москва, наб. Тараса 

Шевченко, 23А 
г. Москва, пер. Саввинский 

Б., д. 11,стр. 1 
Москва, Большая Садовая 

ул., 5к2 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Местоположение относительно 
кольцевой структуры г. Москвы 

  СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК СК-ТТК 

Ближайшая станция метро   Киевская Выставочная Киевская Маяковская 

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

Физическое состояние здания   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Состояние внутренней отделки   Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 
Премиальная отделка 

(Люкс) 

Этаж   6 этаж 7 этаж 2 этаж 5 этаж 

Наличие отдельного входа   нет нет нет нет 

Стоимость предложения руб.   133 536 000 49 000 000 59 000 000 

Стоимость предложения руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Источник информации     
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
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Оценщиком были выбраны 3 объекта-аналога. 

Объект-аналог№1 
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Оценщиком была уточнена информация, касательно класса здания объекта-аналога. В объявлении указано, 
что здание относится к классу В+, что не соответствует официальной информации на сайте бизнес-центра. На 
сайте указано, что здание относится к классу А. Принтскрин представлен ниже: 

 
Источник: https://www.mcity.ru/page/architecture_office_complex_tower_2000?type=office&typeListing=sale 
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Объект-аналог№2 
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Объект-аналог№3 
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Оценщиком была уточнена информация, касательно класса здания объекта-аналога. На сайте 
https://fortexgroup.ru/bc/sady-pekina/? указано, что здание относится к классу А. Принтскрин представлен ниже: 

 

 

 
 

https://fortexgroup.ru/bc/sady-pekina/
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Карта с объектами-аналогами: 

 

При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Тип объекта 

Объект оценки и объекты-аналоги объекты представляют собой встроенные помещения. Корректировка не 
требуется. 

• Функциональное назначение  

Объект оценки и объекты-аналоги объекты офисного назначения. Корректировка не требуется. 

• Класс объекта 

Объект оценки и подобранные аналоги относятся к классу «А», согласно классификации офисной 
недвижимости, приведенной в разделе 3.4. Отчета об оценке. Относительная корректировка по данному 

параметру не применялась. 

• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право собственности ОКС, право 
аренды – земельный участок). Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на продажу исходя из 
условия оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. Относительная корректировка по 
данному параметру не применялась. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к продаже по состоянию на дату оценки, либо на срок не более 
типичного срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не 
применялась. 

• Уторгование 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих 
сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на 
сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ 
применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку 
на торг». 
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Относительная поправка на торг для офисных объектов составила на среднем уровне 9,6% 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. 
под редакцией Лейфера Л.А.) 

• Местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, в локальном расположении друг от друга. 
Корректировка не требуется. 

• Удаленность от метро 

Таблица №26. Диапазон корректировок на удаленность от метро для коммерческой недвижимости 

 

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. 
под редакцией Лейфера Л.А.) 

 

Таблица №27. Расчет корректировок на удаленность от метро  

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Удаленность от метро 17 минут пешком 4 минут пешком 17 минут пешком 5 минут пешком 

Расчетное значение 0,6254 0,8980 0,6254 0,8493 

Корректировка  -43,58% 0,00% -35,79% 
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Объект оценки 

 

Аналог 1 
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Аналог 2 

 

Аналог 3 

 

• Физическое состояние зданий 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в зданиях, находящихся в «хорошем» состоянии. 
Корректировка не требуется. 

• Состояние внутренней отделки 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. 
под редакцией Лейфера Л.А.) 

Таблица №28. Расчёт относительной поправки на состояние внутренней 
отделки 

Показатель Объект оценки Аналоги № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Состояние 
внутренней 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Премиальная отделка 
(Люкс) 

Корректировка  0% 0% -19,00% 

 

• Площадь 

  

(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. 
под редакцией Лейфера Л.А.) 

Расчет корректировки на площадь объекта представлен в таблице ниже. 

Таблица №29. Расчёт относительной поправки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь 363,30 417,30 123,20 121,00 

Зависимость 0,6692 0,6596 0,7488 0,7502 

Корректировка  1,43% -11,90% -12,11% 
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• Этаж расположения 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в помещениях на 2 этажах и выше. Корректировка не 

требуется.  

• Наличие отдельного входа  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в БЦ, в которых нет отдельного входа для данных помещений.  

Корректировка не требуется. 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным 

провести расчет коэффициента вариации. 

Формула коэффициента вариации: 

 

где: 

- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 

 

- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после внесения 

корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 
скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 
скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 

средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №30. Расчет рыночной стоимости нежилого помещения площадью 363,30 кв.м., кадастровый номер 77:01:0005006:6354 

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

Стоимость предложения руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Назначение помещения   офис офис офис офис 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Класс объекта (в соответствии с классификацией, 
приведенной в Отчете) 

  А А А А 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Передаваемые права на помещение   Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на земельный участок   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Условия продажи   Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка  
руб.   0% 0% 0% 

    0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   320 000 397 727 487 603 

Снижение цены в процессе торгов   Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка  
%   -9,6% -9,6% -9,6% 

руб.   -30 720 -38 182 -46 810 

Скорректированная цена руб./кв.м.   289 280 359 545 440 793 

Месоположение   
г. Москва, пер. 

Саввинский Б., д. 11 
г. Москва, наб. Тараса 

Шевченко, 23А 
г. Москва, пер. 

Саввинский Б., д. 11 
Москва, Большая 
Садовая ул., 5к2 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб.   0 0 0 

Скорректированная цена руб.   289 280 359 545 440 793 

Ближайшая станция метро   Киевская Выставочная Киевская Маяковская 

Удаленность от метро   17 минут пешком 4 минуты пешком 17 минут пешком 5 минут пешком 

Корректировка  
%   -43,58% 0% -35,79% 

руб.   -126 071 0 -157 763 

Скорректированная цена руб.   163 209 359 545 283 031 

Физическое состояние здания   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка  
%   0% 0% 0% 

руб./кв.м.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   163 209 359 545 283 031 
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Состояние внутренней отделки   Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 
Премиальная отделка 

(Люкс) 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% -19,00% 

руб./кв.м.   0 0 -53 776 

Скорректированная цена руб./кв.м.   163 209 359 545 229 255 

Общая площадь кв.м. 363,30 417,30 123,20 121,00 

Корректировка  
%   1,43% -11,90% -12,11% 

руб./кв.м.   2 335 -42 799 -27 771 

Скорректированная цена руб./кв.м.   165 544 316 747 201 484 

Этаж   6 этаж 7 этаж 2 этаж 5 этаж 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб./кв.м.   0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   165 544 316 747 201 484 

Наличие отдельного входа   нет нет нет нет 

Корректировка  
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб./кв.м.   0 0 0 

Скорректированная стоимость объекта после 
введения стоимостных поправок, руб./кв.м 

руб./кв.м.   165 544 316 747 201 484 

Коэффициент вариации % 28%       

Среднее арифметическое руб./кв.м. 227 925       

Стоимость единого объекта оценки, рассчитанная 
в рамках сравнительного подхода 

руб. 82 805 105       

Доля стоимости, приходящаяся на улучшения в 
общей стоимости ЕОН 

  0,80       

Стоимость ОКС, рассчитанная в рамках 
сравнительного подхода 

  66 244 084       
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*«Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. под редакцией 
Лейфера Л.А. 

 

 

 

 



  

 

 

 
Страница 77 

 
  

6.2. Определение рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

 

Расчет ставки аренды офисных помещений 

В качестве Объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые с Объектом оценки по основным 
ценообразующим параметрам (см. раздел 3.5.). 
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Таблица №31. Описание Объекта оценки и подобранных объектов-аналогов 

Наименование Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 
Дата публикации   01.01.2021 01.10.2020 06.10.2020 21.10.2020 23.10.2020 

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

Тип объекта   Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Назначение 
помещения 

  офис офис офис офис офис 

Год постройки / 
реконструкция 

  2007 2007 2003 2007 2007 

Внешний вид здания   

 

 

 

 
 

Класс объекта (в 
соответствии с 

классификацией, 
приведенной в Отчете) 

  А А А А А 

Местонахождение   
г. Москва, пер. 

Саввинский Б., д. 11 
г. Москва, пер. 

Саввинский Б., д. 11 
г. Москва, Саввинская 

набережная, 11 
г. Москва, пер. 

Саввинский Б., д. 11 
г. Москва, пер. Саввинский Б., 

д. 11 

Административный 
округ 

  ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Ближайшая станция 
метро 

  Киевская Киевская Киевская Киевская Киевская 

Удаленность от метро   17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 

Основная площадь кв.м. 363,30 412,40 734,50 262,00 672,70 

Этаж расположения   6 этаж 4 этаж 3 этаж 2 и выше 2 и выше 

Наличие отдельного 
входа 

  нет нет нет нет нет 

Физическое состояние 
здания 

  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Состояние внутренней 
отделки 

  Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Величина арендной 
ставки 

руб./кв.м.
/год 

  36 372 24 000 29 167 27 500 

Структура арендной 
ставки 

  всё включено всё включено всё включено, кроме ЭР всё включено всё включено, кроме КР 

Источник информации     
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
Платная база "Архив 

объявлений" ruads.net 
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Оценщиком были выбраны 4 объекта-аналога. 

Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 
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Объект-аналог №4 
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При расчетах учтены следующие виды корректировок. 

• Передаваемые права 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру (право аренды). Относительная 
корректировка по данному параметру не применялась. 

• Структура арендной ставки 

Для нормального функционирования объекта недвижимости требуются соответствующие расходы, которые 
должны быть учтены в процессе оценки доходным подходом вне зависимости от используемого метода 
(дисконтирования денежных потоков, прямой капитализации, валового мультипликатора или капитализации по 
моделям) или прочими. В совокупности все виды этих расходов называют операционными расходами.  

Согласно «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. выделяют два основных типа арендных ставок: 

• Валовая арендная ставка предполагает, что все операционные расходы оплачивает собственник 
объекта недвижимости (арендодатель). Такой формат арендной ставки также принято называть «все 
включено».   

• Чистая арендная ставка напротив, предполагает, что все операционные платежи несет арендатор, но 
по отдельным договорам с обслуживающими организациями (в отличие от валовой арендной ставки). 

В данном исследовании будем называть эти расходы – «типовые операционные расходы арендатора» 
(или «типовые ОР арендатора»), которые включают коммунальные расходы и ряд эксплуатационных 
платежей. 

Взаимосвязь чистой и валовой арендной ставки отражена в следующей формуле:   

АСчистая = АСваловая – типовые ОР арендатора (1), 

 где: АСчистая – удельная чистая арендная ставка, руб./кв.м. в месяц;   

АСваловая – удельная валовая арендная ставка, руб./кв.м. в месяц;   

типовые ОР арендатора – типовые расходы, которые несет арендатор объекта недвижимости. 

Рыночная величина арендной ставки объекта оценки рассчитывается как среднее (или средневзвешенное) 
приведенных удельных арендных ставок аналогов к условиям чистой арендной ставки. 

В случае если объект - аналог сдается в аренду на других условиях (сдается по валовой арендной ставке или 
включает некоторые расходные статьи из нее), то величина арендной ставки приводится к условиям чистой 

арендной ставки. 

Перед тем как рассчитать чистую арендную ставку требуется узнать размер валовой арендной ставки 
(АСваловая), учтя при этом коммунальные платежи, используя соответствующий коэффициент для объектов 
офисной недвижимости ниже: 
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Таблица №32.  Доля типовых ОР 

 

(Согласно «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.) 

 

Таблица №33. Расчёт относительной поправки на структуру арендной 

ставки 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 
Объект-аналог 

№4 

Структура 
арендной 

ставки 
всё включено всё включено 

всё включено, 
кроме ЭР 

всё включено 
всё включено, 

кроме КР 

Корректировка  0,0% 11,5% 0,0% 12,8% 

Как уже было сказано ранее, чистая арендная ставка не включает в себя типовые операционные расходы, 
поэтому необходимо вычесть их величину из полученной валовой арендной ставки. Доля «типовых 
операционных расходов арендатора» в величине удельной валовой арендной ставки для объектов офисной 
недвижимости представлена также в таблице 32 и составляет 24,3%. 

Таблица №34. Расчёт относительной поправки на структуру арендной 
ставки 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 
Объект-аналог 

№4 

Чистая 
арендная 

ставка 
всё включено всё включено всё включено всё включено всё включено 

Корректировка  -24,3% -24,3% -24,3% -24,3% 

• Уторгование 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, информация об этих 
сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на 
сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики и тенденции развития рынков недвижимости в РФ 
применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен следует включать «скидку 
на торг». 

Относительная поправка на торг для офисных объектов составила в среднем -8,3%  
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(По данным «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. 
под редакцией Лейфера Л.А.) 

• Тип объекта 

Объект оценки и объекты-аналоги нежилые помещения. Корректировка не требуется. 

• Назначение объекта 

Объект оценки и объекты-аналоги офисные помещения. Корректировка не требуется. 

• Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на открытом рынке исходя 
из условия оплаты потенциальным арендатором за собственные средства. Относительная корректировка по 
данному параметру не применялась. 

• Условия аренды 

Отклонений от чисто рыночных условий аренды, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости выявлено не было. Относительная корректировка по данному параметру не применялась. 

• Дата предложения 

Все подобранные аналоги предлагаются к аренде по состоянию на дату оценки, либо на срок не более 
типичного срока экспозиции (ликвидности). Относительная корректировка по данному параметру не 
применялась. 

• Местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, на незначительном удалении друг от друга, 
корректировка не требуется.  

• Удаленность от метро 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в одном здании, следовательно, находятся в одном интервале 
(5-15мин. пешком) от метро, корректировка не требуется.  

• Площадь 
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(по данным «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2020 
г.  под редакцией Лейфера Л.А.) 

Таблица №35. Расчёт относительной поправки на площадь 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Площадь 363,30 412,40 734,50 262,00 672,70 

Зависимость 0,7196 0,7086 0,6604 0,7489 0,6675 

Корректировка  1,53% 8,23% -4,07% 7,24% 

• Этаж расположения 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в помещениях на 2 этажах и выше. Корректировка не 

требуется.  

• Отдельный вход 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в БЦ, в которых нет отдельного входа для данных помещений. 

Корректировка не требуется. 

• Физическое состояние зданий 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в зданиях, находящихся в «хорошем» состоянии. 
Корректировка не требуется. 

Состояние внутренней отделки Объект оценки и объекты-аналоги расположены в помещениях со 
стандартной (улучшенной и не требующей ремонта) отделкой. Корректировка не требуется. 

 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определения возможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным 
провести расчет коэффициента вариации. 

Формула коэффициента вариации: 

 

где: 

- среднеквадратичное отклонение (корень из дисперсии), рассчитывается по формуле: 
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- среднее арифметическое величин удельных стоимостей каждого из объектов-аналогов после внесения 
корректировок; 

 - значение величины удельной стоимости каждого из объектов-аналогов после внесения корректировок; 

 - количество объектов-аналогов. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения 
скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 
скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет арендной ставки Объекта оценки представлен в таблице далее. 
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Таблица №36. Расчет арендной ставки нежилого помещения площадью 363,3 кв.м., кадастровый номер 77:01:0005006:6354 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Стоимость предложения руб./кв.м./год   36 372 24 000 29 167 27 500 

Передаваемые права      Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка %   0% 0% 0% 0% 

  руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   36 372 24 000 29 167 27 500 

Структура арендной ставки   всё включено всё включено 
всё включено, кроме 

ЭР 
всё включено 

всё включено, кроме 
КР 

Корректировка %   0,0% 11,5% 0,0% 12,8% 

  руб.   0 2 760 0 3 520 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   36 372 26 760 29 167 31 020 

Чистая арендная ставка     всё включено всё включено всё включено всё включено 

Корректировка %   -24,3% -24,3% -24,3% -24,3% 

  руб.   -8 839 -6 503 -7 088 -7 538 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   27 534 20 257 22 079 23 482 

Снижение цены в процессе 
торгов 

  
Рыночная 
стоимость 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка  %   -8,3% -8,3% -8,3% -8,3% 

  руб.   -3 019 -2 221 -2 421 -2 575 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 515 18 036 19 658 20 907 

Тип объекта   
Нежилое 

помещение 
Нежилое 

помещение 
Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Корректировка  % 0% 0% 0% 0% 0% 

  руб./кв.м.   0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   24 515 18 036 19 658 20 907 

Назначение помещения   офис офис офис офис офис 

Корректировка  % 0% 0% 0% 0% 0% 

  руб./кв.м.   0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   24 515 18 036 19 658 20 907 

Местоположение   
г. Москва, пер. 

Саввинский Б., д. 11 

г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 

11 

г. Москва, 
Саввинская 

набережная, 11 

г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 11 

г. Москва, пер. 
Саввинский Б., д. 11 

Административный округ   ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка  %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 515 18 036 19 658 20 907 

Ближайшая станция метро   Киевская Киевская Киевская Киевская Киевская 

Удаленность от метро   17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 17 минут пешком 
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Корректировка  %   0% 0% 0% 0% 

  руб./кв.м.   0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м.   24 515 18 036 19 658 20 907 

Общая площадь объекта кв.м. 363,30 412,40 734,50 262,00 672,70 

Корректировка  %   1,53% 8,23% -4,07% 7,24% 

  руб.   376 1 484 -800 1 514 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 891 19 521 18 859 22 421 

Этаж расположения   6 этаж 4 этаж 3 этаж 2 и выше 2 и выше 

Корректировка  %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 891 19 521 18 859 22 421 

Наличие отдельного входа   нет нет нет нет нет 

Корректировка  %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 891 19 521 18 859 22 421 

Физическое состояние здания   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка  %   0% 0% 0% 0% 

  руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 891 19 521 18 859 22 421 

Корректировка на отделку   Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка  %   0% 0% 0% 0% 

  руб.   0 0 0 0 

Скорректированная арендная 
ставка 

руб./кв.м./год   24 891 19 521 18 859 22 421 

Коэфф. вариации % 11%         

Среднее арифметическое руб./кв.м. 21 423         
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Действительный валовой доход (ДВД) – определяет валовые денежные поступления от собственности, 
приносящей доход, за вычетом потерь от незанятых площадей и потерь при сборе арендной платы. Он 
получается путем вычитания из ПВД поправок на недозагрузку и потерь при сборе арендной платы и 
добавления прочих денежных поступлений от нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

• Неполная загрузка 

Величина недозагрузки для офисной недвижимости класса А составит 11,7 %. 

Таблица №37. Обоснование величины недозагрузки для офисной 
недвижимости 

  

(https://content.knightfrank.com/research/documents/ru/-2020.pdf) 

• Потери от неуплаты арендных платежей 

В связи с тем, что арендодатели коммерческой недвижимости при сдаче площадей в аренду в соответствии со 

стандартными условиями договоров берут предоплату с арендаторов, потери от неуплаты арендных платежей 
принимаются равными 0%. 

• Расчет операционных расходов  

Операционные расходы (ОР) – это расходы на эксплуатацию недвижимости, иные, чем обслуживание долга и 
подоходные налоги. 

Операционные расходы могут браться как в абсолютных цифрах, если известна их величина для оцениваемого 
объекта, либо нормироваться в процентах от действительного валового дохода, полной восстановительной 
стоимости или площади, если Заказчик не ведет учета в разрезе данных статей расходов. Нормативы расходов 
принимаются как среднерыночные величины данных расходов. 
Операционные расходы делятся на: 
• условно-постоянные расходы или издержки; 
• условно-переменные или эксплуатационные расходы; 
• расходы на замещение или резервы. 

 

Величина операционных расходов определена на основании «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.) 
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Таблица №38. Обоснование величин операционных расходов  

 

Значение операционных расходов для офисных помещений составляет 24,3%. 

• Ставка капитализации 

Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, связанного с операциями на 

рынке недвижимости и деятельностью данного объекта, и учитывает возможность альтернативных вложений 
капитала. 
Существует несколько методов определения коэффициента капитализации: 

• методом кумулятивного построения; 

• методом рыночной экстракции; 

Таблица №39. Обоснование величины ставки капитализации35 

 

Величина ставки капитализации для офисной недвижимости составляет 9,25% (среднее значение для офисных 

помещений класса А). 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки 

Расчет рыночной стоимости Объекта в рамках доходного подхода представлен ниже. 

Таблица №40. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

№ 
п/п 

Наименование Ед.изм. Значение 

1 Общая площадь кв.м. 363,30 

3 Арендная ставка руб./кв.м./год 21 296 

4 Потенциальный валовой доход (ПВД) руб./год 7 736 756 

5 Потери от недосдачи площадей и от недосбора арендных платежей 
% 11,70% 

руб./год 905 200 

6 Действительный валовой доход (ДВД) руб./год 6 831 555 

7 Операционные расходы (ОР) руб./год 1 763 980 

 
35 https://naibecar.com/upload/iblock/8a6/8a65cd62b081e5508439b2f2c98dd98b.pdf 
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8 Чистый операционный доход (ЧОД) руб./год 5 067 575 

9 Ставка капитализации % 9,25% 

10 
Стоимость единого объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного 

подхода 
руб. 54 784 594 

11 Доля стоимости, приходящейся на улучшения в общей стоимости ЕОН*  0,80 

12 Стоимость объекта капитального строительства руб. 44 089 333 

*«Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2020 г. под редакцией 
Лейфера Л.А. 
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РАЗДЕЛ 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В процессе оценки объекта недвижимости были получены следующие результаты: 

Таблица №41. Результаты оценки, полученные в результате различных подходов к оценке 

Наименование подхода Рыночная стоимость, руб. 

Затратный подход Обоснованный отказ 

Сравнительный подход 66 244 084 

Доходный подход 44 089 333 

Оценщик проанализировал расхождения между результатами оценки каждого подхода по данным издания 

Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки «Рекомендации по определению 
и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп.25 и 26 ФСО №1 
И п.30 ФСО №7) 2017г.», 2017, под редакцией Лейфера Л.А., согласно которому расхождение между двумя 
оценками признается существенным, если интервалы неопределенности, заданные границами значений 
стоимости в каждом из подходов, не пересекаются. 

 

Интервал неопределенности для величины рыночной стоимости при сравнительном подходе на активном рынке 
принят для высококлассных офисов (Офисы классов A, B) на уровне 12,5%. 

 

Интервал неопределенности для величины рыночной стоимости при доходном подходе на активном рынке 
принят для высококлассных офисов (Офисы классов A, B) на уровне 16,5%. 
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Таким образом, интервалы для сравнительного и доходного подхода составляют:  

Таблица №42. Расчет интервалов неопределенности, полученные в результате различных подходов к 
оценке 

Наименование подхода Рыночная стоимость, руб. 

Затратный подход Обоснованный отказ 

Сравнительный подход 57 963 574 - 74 524 595 

Доходный подход 36 814 593 - 51 364 073 

 
Вывод: интервалы не пересеклись. Расхождение двух результатов оценки следует признать 
существенным. 
Анализ причин полученного расхождения: 
Проведенный анализ рынка показывает, что а 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, - 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 еще 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 неопределенность последствий пандемии для экономики. Необоснованно высокие 
цены недвижимости и установившийся тренд дальнейшего их роста могут привести, с одной стороны, к 
закредитованности и массовой неплатежеспособности заемщиков, с другой – к необеспеченному кредитованию, 
банковской неустойчивости и рискам социальной нестабильности, так как из-за внешних факторов и ситуации 
с коронавирусом сегодня нет абсолютной гарантии стабильного экономического роста. 
На основании вышесказанного, оценщик были определены следующие причины расхождения полученных 
результатов: 
Нестабильная экономическая ситуация в стране, вызванная мировой пандемией, повлекшей за собой 
трансформацию организации рабочего распорядка дня для всего работающего население, а именно переход на 
дистанционный режим работы. В данных условиях потребность в аренде офисных помещений снизилась. Часть 
арендаторов переехала в более малые по площади офисы, другая часть переехала в более бюджетный сегмент 
офисной недвижимости. Такая тенденция повлекла увеличение вакантности площадей и снижение уровня 
арендных ставок офисных помещений. Вследствие этого рыночная стоимость в рамках доходного подхода 
показывает нижнюю границу рынка. Напротив, рынок купли-продажи недвижимости отреагировал на кризис 
повышением цен на стабильную недвижимость, поскольку инвесторы опасаясь высокой инфляции вкладывали 
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сбережения в надежные активы, каким является объект оценки. Такая тенденция повлекла рост стоимости 
высококлассных офисных помещений класса А и В. 
 

При развитом рынке недвижимости оценка сравнением продаж в наибольшей степени отражает мотивацию 
потенциального инвестора и точно учитывает складывающуюся на рынке ситуацию.  

На основании вышесказанного, оценщиком было принято решение отказаться от результатов, полученных 
доходным подходом и учесть их индикативно. 

Так как доходный подход не участвует в согласовании полученных результатов, сравнительному подходу 
присвоен вес 1,00 
 

Таблица №43. Расчет итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки  

Источник: расчеты Оценщика 

 

В статье "Практические рекомендации по определению возможных границ интервала итоговой стоимости"36 

(авторы Ильин М.О.к.э.н., Исполнительный директор НП «СРОО «Экспертный совет»; Лебединский В.И.к.э.н., 
Первый вице-президент, Председатель Экспертного совета НП «СРОО «Экспертный совет») представлена 
статистика о возможных уровнях существенности расчета стоимости типичных объектов недвижимости (здания, 

помещения, земельные участки). Из нее следует, что первым и вторым критериями, влияющими на диапазоны 
стоимости, являются: оборачиваемость объектов (частота сделок), а также развитость рынка: 

Таблица №44. Статистика о возможных уровнях существенности расчета стоимости типичных объектов 
недвижимости 

 

Оборачиваемость объектов (частота сделок) 

низкая (крупные 
объекты 

коммерческой 
недвижимости, 

объекты 
с уникальными 

характеристиками) 

средняя 
(коммерческая 
недвижимость 

среднего масштаба) 

высокая 
(стандартные 

квартиры 
и коммерческие 
объекты малого 

масштаба) 

Развито
сть 

рынка 

Низкая (депрессивные 
регионы; объекты на 

значительном удалении от 
региональных центров) 

± 30 ± 20 ± 15 

средняя (региональные 
центры) 

± 25 ± 15 ± 10 

высокая (города-
миллионники, крупные 

городские агломерации) 
± 20 ± 10 ± 5 

Влияние качества информации можно оценить в размере 0,8 – 1,2 от диапазона стоимости, указанного в таблице 
выше. Итоговый интервал определяется по следующей формуле: 

 

где: - итоговый интервал стоимости; 

- интервал стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, оборачиваемость объектов); 

- значение критерия 3 (0,8; 1,0 или 1,2). 

 
36 https://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf 

Наименование подхода Стоимость объекта оценки, руб. Удельный вес подхода 

Итоговая величина 
стоимости объекта 

оценки, руб. с учетом 
округления 

Затратный Обоснованный отказ 

66 244 000 
Сравнительный 66 244 084 100% 

Доходный 
44 089 333 

(Индикативно) 
- 
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Итоговая взаимосвязь указанных критериев и диапазона стоимости объектов недвижимости может быть 

представлена в виде трехмерной матрицы: 

 
Рисунок 2. 3D-матрица интервалов стоимости 

Итоговый диапазон определяется по следующим формулам: 

 

 

Качество информации, на которую при расчетах опирался оценщик, может быть охарактеризовано как "низкое" 

ввиду того, что дата оценка является ретроспективной и отбор рыночной информации был сопряжен с рядом 

трудностей (крайне ограниченный объем рыночной информации, невозможность уточнения информации у 

собственника или представителя собственника и т.п.).  

Оцениваемый объект расположен в крупной городской агломерации, так же характеризующийся высокой 

развитостью рынка, при средней оборачиваемости объектов.  При расчете, качественные характеристики 

сопоставимых объектов не соответствуют на 100%.  

С учетом данных таблицы и рисунка, приведенных выше имеем: 

ширина интервала: +-10%*1,2=+-12%. 

Таким образом, интервал, в котором, по мнению Оценщика, может находиться итоговая рыночная 
стоимость составляет: 58 294 794 – 74 193 374руб. 
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РАЗДЕЛ 8. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №45. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.01.2021г. 

№ п/п Наименование объекта 
Рыночная стоимость Объекта оценки, 

руб. 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 363,3 кв. м., этаж 6, 
расположенное по адресу: г. Москва, пер. Саввинский Б., д. 

11. Кадастровый номер: 77:01:0005006:6354 
66 244 000 
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РАЗДЕЛ 11. ПРИЛОЖЕНИЕ 2 ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗОВАВШИЕСЯ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ ОТЧЕТА 
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РАЗДЕЛ 12. ПРИЛОЖЕНИЕ 3 ДОПОЛНИТЕЛЬНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗУЮЩАЯСЯ ДЛЯ 
СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЁТА 

Аналоги, используемые в анализе рынка  
Аналоги, для анализа стоимости продажи офисных помещений 

Объект-аналог№1 

Кад: 77:07:0007003:7059 
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог№3 
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Объект-аналог№4 
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Объект-аналог№5 
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Аналоги, для анализа ставки аренды офисных помещений 

Объект-аналог№1 
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Объект-аналог№2 

 

 

 



  

 

 
Страница 118 

 
  

 

  

  



  

 

 
Страница 119 

 
  

Объект-аналог№3 
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Объект-аналог№4 
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