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По выбранным аналогам была проведена процедура сопоставления объекта оценки и 
аналогов по основным ценообразующим факторам и выявлены основные корректировки. 

 
Корректировка на местоположение 
Для определения корректировки на возможный торг, возникающий в процессе заключения 

договоров купли-продажи Оценщиком были использованы данные Справочника оценщика 
недвижимости -2017, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией 
Лейфера Л.А., Нижний Новгород, максимальное значение скидки на торг для активного рынка 
офисно-торговых объектов из расширенного интервала – 11,6 % (табл. 170).  

Таблица № 107 
Поправки на уторгование 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017.» под ред. Лейфера Л.А. 

 
Корректировка на местоположение 
Объект оценки и объекты-аналоги расположены на территории Технопарка «Нагатино Ай-

Ленд», их взаиморасположение представлено на рисунке ниже. 
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Рисунок № 51. Местоположение объекта оценки (синяя метка)  

и выбранных объектов-аналогов (красные метки). 

Таким образом, местоположение оцениваемого объекта и выбранных объектов аналогов 
можно считать сопоставимым и корректировки не требуется 

Корректировка на расположение относительно красной линии 
Объект оценки и объекты-аналоги расположены на территории Технопарка «Нагатино Ай-

Ленд», их расположение относительно транспортных путей внутри технопарка является 
сопоставимым и корректировки не требуется 

 
Корректировка на площадь 
Площадь Объекта оценки составляет 571,7 кв.м, площади объектов-аналогов лежат в 

диапазоне от 260 до 549 кв.м. В целом можно признать площадь объекта оценки и аналогов 
сопоставимыми, кроме того, необходимо учесть, что сдаваться в аренду площади могут 
отдельными блоками, поэтому корректировка на разницу в площади не производится 

Корректировка на этаж расположения  
Объект оценки расположены на 1 этаже здания БЦ, аналоги расположены на 19, 13, 16, 9 и 

4 этажах соответственно. Таким образом, необходимо провести корректировку на этаж 
расположения для всех объектов-аналогов.  

Расчет корректировки поводился на основании данных справочника оценщика 
недвижимости 2017 «Офисно-торговая недвижимость и схожие объекты оценки. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфера Л.А.(стр.217, 
табл.127): 
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Таблица № 108 
Корректировка на этаж расположения 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017I» под ред. Лейфера Л.А. 

Согласно приведенной таблице, корректирующий коэффициент на этаж расположения для 
всех аналогов равен 1,16 (1/0,86). 

Корректировка на наличие отдельного входа 
Объектом оценки является встроенное помещение, расположенное в здании с общим 

входом. В качестве аналогов выбраны встроенные помещения, доступ в которые также 
осуществляется через общий вход в бизнес-центр. Таким образом, корректировки на наличие 
отдельного входа не требуется. 

 
Корректировка на состояние внутренней отделки 
Состояние внутренней отделки Объекта оценки и объектов-аналогов № 1-4 – офисная 

отделка, состояние объекта-аналога №5 – под отделку. 
Корректировка на состояние отделки будет проведена согласно данным «Справочника 

оценщика недвижимости – 2017. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», 
разработанного Приволжским центром методического и информационного обеспечения, изд. 
Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл. 147). 

Таблица № 109 
Матрица поправочных коэффициентов 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017» под ред. Лейфера Л.А. 
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Состояние объекта оценки и объектов-аналогов № 1-4 приравнивается к среднему, таким 
образом, величина поправки для аналога № 5 составит 1,3. 

 
Корректировка на НДС и эксплуатационные расходы 
У аналогов № 2-5 в ставке аренды не учтен НДС. Поскольку в рамках настоящего расчета 

определяется арендная ставка с НДС, для этих аналогов вводится поправка в размере 1,18. 
Ставка аренды объектов-аналогов № 1- 3 включает эксплуатационные расходы, аналогов 

№ 4 и 5 – нет. Так как в рамках настоящего расчета определяется ставка аренды, включающая 
эксплуатационные расходы, для аналогов № 4 и 5 необходимо провести корректировку.  

Согласно данным справочника «Расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД 21, 
2017 г. величина эксплуатационных расходов для офисов класса В в г. Москва составляет – 3830 
руб./ кв.м./год с учетом НДС, 

Таблица № 110 
Величина эксплуатационных расходов 

 
Источник: СРД 21, 2017 г. 

 

Итоговый расчет средней арендной ставки представлен ниже: 
 

Таблица № 111 
Расчет средней арендной ставки  

Элементы 
сравнения Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

Стоимость аренды 1 
кв.м./год 18 050 16 524 17 797 13 602 11 100 

Финансовые условия 
сделки Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Снижение ставки в 
процессе торгов -11,6% -11,6% -11,6% -11,6% -11,6% 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

15 956 14 607 15 733 12 024 9 812 

Местоположение 

Москва, ЮАО,  
просп. 

Андропова, д.18 
к.5  

Технопарк 
«Нагатино Ай-

Ленд» 
 

ст.м. Технопарк 

Москва, ЮАО,  
просп. 

Андропова, д.18 
к.1  

Технопарк 
«Нагатино Ай-

Ленд»  
 

ст.м. Технопарк 

Москва, ЮАО,  
просп. 

Андропова, д.18 
к.5  

Технопарк 
«Нагатино Ай-

Ленд» 
 

ст.м. Технопарк 

Москва, ЮАО,  
просп 

Андропова, д.18, 
к.7  

Технопарк 
«Нагатино Ай-

Ленд» 
 

ст.м. Технопарк 

Москва, ЮАО, 
пр-д 

Проектируемый 
№ 4062, 6с16к2  
Технопарк 

«Нагатино Ай-
Ленд» 

 
ст.м. Технопарк 

Корректировка на 
местоположение, 

коэф-нт 
1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

Скорректированная 15 956 14 607 15 733 12 024 9 812 
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цена, руб. за 
кв.м./год 
Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

Корректировка на 
назначение, 
коэффициент 

1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

15 956 14 607 15 733 12 024 9 812 

Расположение 
относительно 
красной линии 

Располагается 
внутри 
квартала 

Располагается 
внутри 
квартала 

Располагается 
внутри 
квартала 

Располагается 
внутри 
квартала 

Располагается 
внутри 
квартала 

Корректировка на 
расположение, 
относительно кр. 
линии, коэфф-т 

1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

15 956 14 607 15 733 12 024 9 812 

Этаж расположения 19 этаж 13 этаж 16 этаж 9 этаж 4 этаж 
Корректировка на 
этаж расположения, 

коэфф-нт 
1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

18 509 16 944 18 250 13 948 11 382 

Входная группа Общий вход Общий вход Общий вход Общий вход Общий вход 
Корректировка на 
отсутствие 

отдельного входа, 
коэффициент 

1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

18 509 16 944 18 250 13 948 11 382 

Площадь, кв.м. 368,0 549,0 260,0 368,2 530,0 
Корректировка на 
площадь, коэфф-нт 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

18 509 16 944 18 250 13 948 11 382 

Состояние 
Хорошее, 
готово к 

эксплуатации 

Хорошее, 
готово к 

эксплуатации 

Хорошее, 
готово к 

эксплуатации 

Хорошее, 
готово к 

эксплуатации 
Без отделки 

Корректировка на 
состояние, коэфф-нт 1,0 1,0 1,0 1,0 1,3 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

18 509 16 944 18 250 13 948 14,797 

НДС в ставке аренды Включен Не включен Не включен Не включен Не включен 
Корректировка, 

коэфф. 1,0 1,18 1,18 1,18 1,18 

Скорректированная 
цена, руб. за 
кв.м./год 

18 509 19 994 21 535 16 459 17 460 

Эксплуатационные 
расходы в арендной 

ставке 
Включены Включены Включены Не включены Не включены 
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Корректировка, руб. 0 0 0 + 3 830 + 3 830 
Скорректированная 

цена, руб. за 
кв.м./год 

18 509 19 994 21 535 20 289 21 290 

Рыночная арендная 
ставка, руб. за 
кв.м./год (с НДС) 

20 323 

 Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
Данная ставка аренды рассчитана с учетом НДС и будет применяться в дальнейших 

расчетах для определения величины действительного валового дохода. 
 
2) Определение рыночной стоимости Объекта оценки методом прямой 

капитализации 

В рамках расчета необходимо учесть потери от недозагрузки сдаваемых площадей, а также 
операционные расходы по объекту недвижимости. 

Потери от недозагрузки - недозагрузка (незанятость) и потери при сборе арендной платы 
определяются как процент от валового дохода. Согласно данным аналитического обзора рынка 
недвижимости г. Москва за 3 квартал 2017 г., составленного аналитической компанией «Knight 
Frank» уровень вакантных площадей для офисов класса В, расположенных в г. Москва между ТТК 
и МКАД по направлению «Юг» составляет 9,5%. 

Таблица № 112 
Показатели вакантности для офисных помещений г. Москвы11 

 
 

                                                
11 http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2017_3q.pdf 
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Таблица № 113 
Расчет потенциального валового дохода (ПВД)  

и действительного валового дохода (ДВД) для Объекта оценки 

Наименование показателя Единица 
измерения Расчётное значение 

Площадь кв.м. 571,7 
Арендная плата в год (с НДС) руб/кв.м 20 323 
Потенциальный валовый доход (ПВД) руб. 11 618 659 
Коэффициент недозагрузки и потерь при сборе арендной платы % 9,5 
Действительный валовый доход (ДВД) руб. 10 514 886 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
	

Операционные расходы: 
Полученный от сдачи в аренду эффективный валовой доход должен быть уменьшен на 

величину операционных затрат. Величина операционых расходов была рассчитана, основываясь 
на информации, полученной из справочника оценщика недвижимости 2017 «Офисно-торговая 
недвижимость и схожие объекты оценки. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
доходного подхода» Приволжского центра методического и информационного обеспечения под 
редакцией Лейфера Л.А.(стр.62, табл.25). 

Таблица № 114 
Средние значения расходов на содержание объекта 

 в процентах от потенциального валового дохода 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017» под ред. Лейфера Л.А. 

Среднее значение величины операционных расходов для высококлассных офисов (класс А 
и В) составляет 18,6 % от величины потенциального валового дохода. Расчет операционных 
расходов представлен в таблице ниже: 

Таблица № 115 
Расчет операционных расходов 

Наименование Единица измерения Расчётное значение 

Потенциальный валовый доход (ПВД) руб. 11 618 659 
Доля операционных расходов % 18,6% 
Операционные расходы  руб. 2 161 071 

 Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
 

Ставка капитализации 
Согласно данным аналитического обзора рынка недвижимости г. Москва за 3 квартал 

2017г, составленного аналитической компанией «Контик», собранных данных на основании 
оценки крупнейших аналитических компаний, величина ставки капитализации для офисных 
помещений в Москве в среднем составляет 10%. 
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Таблица № 116 

 
 
Используя выше приведенные вычисления и выводы определим стоимость Объектов 

оценки методом прямой капитализации.  
Таблица № 117 

Расчет стоимости помещения, расположенного по адресу:  
г. Москва, пр-т Андропова, д. 18, корп. 7, в рамках доходного подхода. 

Наименование Расчётное значение 

Площадь 571,7 
Арендная плата в год (с НДС) 20 323 
Потенциальный валовый доход (ПВД) 11 618 659 
Коэффициент недозагрузки и потерь при сборе арендной платы 9,5% 
Действительный валовый доход (ДВД) 10 514 886 
Операционные расходы  2 161 071 
Чистый оперативный доход (ЧОД) 8 353 815 
Ставка капитализации 10,0% 
Стоимость Объекта оценки, (с НДС) 83 538 150 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

Таким образом, рыночная стоимость нежилого помещения, площадью 571,7 кв.м., 
расположенного по адресу: г. Москва, пр-т Андропова, д. 48, корп. 1, рассчитанная в рамках 
доходного подхода по состоянию на дату оценки, составляет с учетом округления (с НДС): 

83 538 000 рублей 
(Восемьдесят три миллиона пятьсот тридцать восемь тысяч) рублей. 

6.4.3 Согласование результатов оценки. 
Возможны несколько подходов к решению задачи согласования полученных цен для 

формирования окончательного результата оценки и её ошибки: 
• оценка на основе анализа расширенной последовательности; 
• оценка на основе расчета средневзвешенного значения; 
• оценка на основе анализа количества корректировок по каждому результату. 
В рамках данного Отчета использовалась оценка на основе расчета взвешенного значения.  
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Затратный подход в рамках данного отчета не применялся. Обоснование отказа от 
применения затратного подхода представлено в разделе 5.2. настоящего Отчёта. 

Рынок коммерческой недвижимости в г. Москве достаточно развит и существует 
достаточное количество информации о предложениях, аналитических обзорах и 
исследовательских материалах. Поэтому доходному и сравнительному подходам мы доверяем в 
наибольшей степени.  

Информация, использованная в сравнительном и доходном подходах, имеет одинаковую 
степень достоверности, поэтому для них были назначены равные веса - по 50%. 

Таким образом, итоговый результат можно представить в виде таблицы следующим 
образом: 

Таблица № 118 
Согласование результатов оценки 

Подход 
Рыночная стоимость, 
рассчитанная в рамках 
подхода, руб. с НДС 

Вес  
метода 

Взвешенный 
результат,  
руб. с НДС 

Затратный Не применялся  - - 
Сравнительный 86 064 000 0,5 43 032 000 
Доходный 83 538 000 0,5 41 769 000 

Итого   100% 84 801 000 
Источник: расчет ООО «Экономико-правовая экспертиза 

Таким образом, рыночная стоимость нежилого помещения, площадью 571,7 кв.м., 
расположенного по адресу: г. Москва, пр-т Андропова, д. 18, корп.7, рассчитанная по состоянию 
на дату оценки, составляет с учетом округления (с НДС): 

84 801 000 рублей 
(Восемьдесят четыре миллиона восемьсот одна тысяча) рублей. 

Согласно Федеральному стандарту оценки № 7 «Оценка недвижимости» (ФСО – №7, п. 30) 
«После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке 
итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных 
границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании 
на оценку не указано иное». 

Согласно информации, предоставленной изданием «Экспертиза отчетов об оценке» 
Москва 2014, А.В, Каминский, М.О. Ильин, В.И. Лебединский и пр., уровень существенности в % 
от итоговой стоимости объекта оценки на высокоразвитом рынке (города-миллионники, крупные 
городские агломерации), для объектов коммерческой недвижимости малого масштаба достигает 
5%.  

Таким образом, диапазон рыночной стоимости нежилого помещения, площадью 571,7 
кв.м., расположенного по адресу: г. Москва, пр-т Андропова, д. 18, корп.7 по состоянию на дату 
оценки, составляет с учетом округления (с НДС): 

81 000 000– 89 000 000	рублей	
(Восемьдесят один миллион – Восемьдесят девять миллионов) рублей. 
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Глава 7.  ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ. 
 

В соответствие с проведенными расчетами, с учетом сделанных допущений и 
ограничительных условий, сделанных Оценщиком: 

 
Рыночная стоимость нежилого помещения, площадью 323,9 кв.м., расположенного по 

адресу: г. Москва, Алтуфьевское шоссе, д. 48, корп. 1, рассчитанная по состоянию на дату оценки, 
составляет с учетом округления (с НДС): 

28 860 000 рублей 
(Двадцать восемь миллионов восемьсот шестьдесят тысяч) рублей. 

 
Рыночная стоимость нежилого помещения площадью 3 016,8 кв.м.,  расположенного по 

адресу: г. Москва, 1-й Щипковский пер., д. 5, рассчитанная по состоянию на дату оценки  
составляет (с учетом округления и НДС): 

466 622 000 рублей 
(Четыреста шестьдесят шесть миллионов шестьсот двадцать две тысячи) рублей 

 
Рыночная стоимость нежилого помещения площадью 264,3 кв.м., расположенного по 

адресу: расположенного по адресу: г. Москва, ул. Велозаводская д. 11/1на дату оценки  составляет 
(с учетом округления и НДС): 

34 983 000 рублей 
(Тридцать четыре миллиона девятьсот восемьдесят три тысяч) рублей 

 
Рыночная стоимость нежилого помещения площадью 571,7 кв.м., расположенного по 

адресу: г. Москва, пр-т Андропова, д. 18, корп. 7, рассчитанная по состоянию на дату оценки, 
составляет с учетом округления (с НДС): 

84 801 000 рублей 
(Восемьдесят четыре миллиона восемьсот одна тысяча) рублей. 

 

Настоящее  заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста 
настоящего Отчета. 
 
 
 
Оценщик                                               ___________________   М.Ю. Фесенко 

 
 
 
 
 

Генеральный директор 
ООО  «Экономико-правовая Экспертиза»                  ________________ М.А. Разоренова 
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 Глава 8. ЗАЯВЛЕНИЕ О ПРОВЕДЕННОЙ ОЦЕНКЕ  
 
Я, являясь надлежащим профессиональным оценщиком, с полным пониманием существа 

вопроса и в соответствии со сложившимся у меня мнением заявляю, что:  
− все факты, изложенные в настоящем Отчете, мной проверены;  
− приведенные анализы, мнения, выводы ограничиваются лишь принятыми мной 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой 
мои личные беспристрастные профессиональные формулировки;  

− в отношении Объектов оценки, являющихся предметом настоящего Отчета, я не имею 
никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также я не состою в 
родстве, не имею никаких личных интересов или пристрастий по отношению к лицам, 
являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененного мной 
Объекта или намеревающихся совершить с ним сделки;  

− оплата моих услуг не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью 
Объекта или с деятельностью по оценке бизнеса, благоприятствующей интересам клиента, 
с суммой стоимости оцененного Объекта, с достижением оговоренных или с 
возникновением последующих событий и совершением сделки с Объектом;  

− мои анализы, мнения и выводы осуществлялись, а Отчет об оценке составлен в полном 
соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» и со Стандартами Оценки, обязательными к применению субъектами 
оценочной деятельности; 
- в ходе подготовки Отчета об оценке никто не оказывал мне существенной 
профессиональной помощи. 
 

 
 
 

Оценщик                                                                ___________________     М.Ю. Фесенко 
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Глава 10. ПРИЛОЖЕНИЯ 
Приложение № 1 Аналоги, используемые в расчетах 
Приложение № 2 Документы Оценщика  
Приложение № 3 Документы Заказчика 
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Приложение №1 
Аналоги, используемые в расчетах 
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Аналоги, использованные для оценки нежилого помещения общей площадью 323,9 кв. м, 
расположенного по адресу; г. Москва, Алтуфьевское шоссе, д. 48/1 

1. В рамках сравнительного подхода 
Аналог 1 

 
Продаётся офис в Бизнес центре "А48"  с отделкой.Офис оборудован отдельными кабинетами,включая 

ресепшен,переговорную,кухню,сан узлы.Центральное кондиционирование,вентиляция,системы автоматического 
пожаротушения,пожарно охранная сигнализация,круглосуточная охрана,имеется подземный паркинг. 

Аналог 2 

 
Аналог 3 
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Аналог 4 
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2. В рамках доходного подхода 

Аналог 1 
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Аналог 2 
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Аналог 3 
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Аналог 4 

 
 

Аналог 5 
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Аналоги, использованные для оценки нежилых помещений общей площадью 571,7 кв. м, 
расположенных по адресу; Москва, пр-т Андропова, дом 18, корп.7 

1. В рамках сравнительного подхода 

 
Аналог № 1 

 
Аналог № 2 
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Аналог № 3 

 
Аналог № 4 
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Аналог № 5 

 

2. В рамках доходного подхода 

 
Аналог № 1 
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Приложение № 3 
Документы Заказчика 

 
Копии документов Заказчика представлены в электронном виде на CD-диске 

 
 


