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Конкурсному управляющему 
ООО «Сторинг» 
Господину Миннахметову Р.Р. 

 

Май 2015 года 

 

Уважаемый Роберт Рашидович! 

 

Согласно договору № 13/04/15-44 от 13 апреля 2015 года эксперт  

ООО «ВС-оценка» произвел оценку рыночной стоимости недвижимого и движимого 

имущества, принадлежащего на праве собственности ООО «Сторинг», расположенного по 

адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 1 и строение 3. 

Цель оценки – для принятия управленческих решений по вопросам совершения 

гражданско-правовых сделок, в том числе совершение сделки купли-продажи. 

Оценка произведена по состоянию на 27 апреля 2015 года на основании 

предоставленной Заказчиком документации и информации представителей различных 

компаний. 

Предлагаем Вашему вниманию отчет об оценке (далее Отчет), содержащий 

существенные характеристики объектов оценки, данные о проведенных расчетах, наши 

выводы и заключения. В Отчет также включены гарантии объективности и независимости 

оценщиков, сделанные допущения и ограничительные условия. 

На наш взгляд, оценка произведена и настоящий Отчет составлен в полном 

соответствии с Федеральным Законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. с изменениями и дополнениями, Приказом 

Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. № 256 Об 

утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке 

и требования к проведению оценки (ФСО №1)», Приказом Министерства экономического 

развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. № 255 Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», Приказом Министерства 

экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. № 254 Об утверждении 

федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», Приказом 

Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611 Об утверждении 

федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7). 

  



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

Страница 5 

На основании предоставленной информации и проведенных расчетов сделано 

заключение о том, что итоговая величина рыночной стоимости недвижимого и движимого 

имущества, принадлежащего на праве собственности ООО «Сторинг», расположенного по 

адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 1 и строение 3, по состоянию на 

27 апреля 2015 года с учетом округления составляет: 

883 447 000 (Восемьсот восемьдесят три миллиона четыреста  сорок семь 
тысяч) рублей без учета НДС, в том числе: 

 
Недвижимое имущество: 

874 276 000 (Восемьсот семьдесят четыре миллиона двести семьдесят шесть 
тысяч) рублей  без учета НДС, состоящее из: 

 
1. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 13 016,0 кв. м, номера на 

поэтажном плане: этаж п, помещение I – комнаты 1а, 1б, 1в, 1г, 1д, 1е, 3а, 3б, 5а, 5б, 5в, 
5г, 5д, 5е, 5ж, 5з; помещение II – комнаты а1, а2, а; помещение V – комнаты А, Б, В; 
подвал, помещение I – комнаты с 1 по 7; помещение II – комнаты с 1 по 3, с 8 по 16, 21, 
25, 27, 28; этаж 1, помещение I – комнаты с 1 по 12; помещение II – комнаты с 1 по 3, 
3а, 4, 5, с 7 по 9, 9а, с 10 по 15, 15а, 16; помещение V – комнаты б1, б2, А, б, В; этаж 2, 
помещение I – комнаты с 1 по 11; помещение II – комнаты с 1 по 13; помещение V – 
комнаты А, Б, б, В; этаж 3, помещение I – комнаты с 1 по 13; помещение II – комнаты с 
1 по 17; помещение V – комнаты А, Б, В; этаж 4, помещение I – комнаты с 1 по 84, 84а, с 
85 по 119; помещение II – комнаты с 1 по 12; помещение V – комнаты А, Б, В; этаж 5, 
помещение II – комнаты с 1 по 27; помещение V – комнаты Б, В; этаж 6, помещение II – 
комнаты 1, 1а, с 2 по 5, 5а, 5б, 5в, 5г, 6, 8, 12, 12а, с 13 по 16, 16а, с 18 по 26, помещение V 
– комнаты Б, В; кадастровый (или условный) номер: 77-77-12/010/2005-203, адрес 
(местонахождение): г. Москва, ш. Ярославское, д. 19, строен. 1; субъектом права 
является ООО «Сторинг», что подтверждается свидетельством о государственной 
регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 147468), запись в ЕГРП № 
77-77/015-77/015/001/2015-285/2: 

 
 

806 681 000 (Восемьсот шесть миллионов шестьсот восемьдесят одна тысяча) рублей  
без учета НДС. 

 
2. Нежилые помещения, назначение: техническое помещение, общая площадь 

1 703,6 кв. м, номера на поэтажном плане: антресоль 1, помещение I – комнаты с 1 по 
10; подвал, помещение I – комната 1; помещение V – комната А; этаж 1, помещение I – 
комната 1; помещение II – комната 1; помещение III – комнаты с 1 по 5; помещение IV – 
комната 1; помещение IX – комната 1; помещение V – комнаты 1, 11, 14, 14а, 14б, с 15 
по 19; помещение VII – комната 1; помещение VIII – комнаты 1, 2; помещение Vа – 
комнаты с 1 по 5, 7, 8; помещение X – комната 1; помещение XI – комната 1; помещение 
XII – комната 1; помещение XIII – комната 1; помещение XIV – комнаты с 1 по 7, 7а, с 8 
по 10; помещение XV – комнаты с 1 по 3; кадастровый (или условный) номер 
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77:02:0013007:5865, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ш. Ярославское 19, 
строен. 3; субъектом права является ООО «Сторинг»; что подтверждается 
свидетельством о государственной регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-
АС номер 147467, запись в ЕГРП № 77-77/015-77/015/001/2015-286/2: 

 
 

67 595 000 (Шестьдесят семь миллионов пятьсот  девяносто пять тысяч) рублей  без 
учета НДС. 

 
Движимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе,  

д. 19, стр. 1 и стр. 3, 
9 171 000 (Девять миллионов сто семьдесят одна тысяча) рублей, в следующем 

составе: 
1) Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), 

инв.№ ОС000003: 
100 000 (Сто тысяч) рублей без учета НДС. 

 
2) Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004: 

 
92 000 (Девяносто две тысячи) рублей без учета НДС. 

 
3) Секция № 2 РТП 18020  камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005: 
 

92 000 (Девяносто две тысячи) рублей без учета НДС. 
 
4) Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) 

протяженностью 2 000 м, инв.№ ОС000006: 
 

1 199 000 (Один миллион сто девяносто девять тысяч) рублей без учета НДС. 
 
5) Подстанция трансформаторная комплектная № 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, 

инв.№ ОС000007: 
 

146 000 (Сто сорок шесть тысяч) рублей без учета НДС. 
 
6) Подстанция трансформаторная комплектная КТП: 
 

146 000 (Сто сорок шесть тысяч) рублей без учета НДС. 
 
7) Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 

0,4*185) протяженностью 25 000 м, инв.№ ОС000009: 
 
7 394 000 (Семь миллионов триста девяносто четыре тысячи) рублей без учета 

НДС. 
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1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 
1.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ    

Объект оценки: 
Недвижимое имущество, состоящее из: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 13 016,0 кв. м, номера на 
поэтажном плане: этаж п, помещение I – комнаты 1а, 1б, 1в, 1г, 1д, 1е, 3а, 3б, 5а, 
5б, 5в, 5г, 5д, 5е, 5ж, 5з; помещение II – комнаты а1, а2, а; помещение V – комнаты 
А, Б, В; подвал, помещение I – комнаты с 1 по 7; помещение II – комнаты с 1 по 3, с 
8 по 16, 21, 25, 27, 28; этаж 1, помещение I – комнаты с 1 по 12; помещение II – 
комнаты с 1 по 3, 3а, 4, 5, с 7 по 9, 9а, с 10 по 15, 15а, 16; помещение V – комнаты 
б1, б2, А, б, В; этаж 2, помещение I – комнаты с 1 по 11; помещение II – комнаты с 
1 по 13; помещение V – комнаты А, Б, б, В; этаж 3, помещение I – комнаты с 1 по 
13; помещение II – комнаты с 1 по 17; помещение V – комнаты А, Б, В; этаж 4, 
помещение I – комнаты с 1 по 84, 84а, с 85 по 119; помещение II – комнаты с 1 по 
12; помещение V – комнаты А, Б, В; этаж 5, помещение II – комнаты с 1 по 27; 
помещение V – комнаты Б, В; этаж 6, помещение II – комнаты 1, 1а, с 2 по 5, 5а, 5б, 
5в, 5г, 6, 8, 12, 12а, с 13 по 16, 16а, с 18 по 26, помещение V – комнаты Б, В; 
кадастровый (или условный) номер: 77-77-12/010/2005-203, адрес 
(местонахождение): г. Москва, ш. Ярославское, д. 19, строен. 1; субъектом права 
является ООО «Сторинг», что подтверждается свидетельством о государственной 
регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 147468), запись в 
ЕГРП № 77-77/015-77/015/001/2015-285/2. 

2. Нежилые помещения, назначение: техническое помещение, общая площадь 1 703,6 
кв. м, номера на поэтажном плане: антресоль 1, помещение I – комнаты с 1 по 10; 
подвал, помещение I – комната 1; помещение V – комната А; этаж 1, помещение I – 
комната 1; помещение II – комната 1; помещение III – комнаты с 1 по 5; помещение 
IV – комната 1; помещение IX – комната 1; помещение V – комнаты 1, 11, 14, 14а, 
14б, с 15 по 19; помещение VII – комната 1; помещение VIII – комнаты 1, 2; 
помещение Vа – комнаты с 1 по 5, 7, 8; помещение X – комната 1; помещение XI – 
комната 1; помещение XII – комната 1; помещение XIII – комната 1; помещение 
XIV – комнаты с 1 по 7, 7а, с 8 по 10; помещение XV – комнаты с 1 по 3; 
кадастровый (или условный) номер 77:02:0013007:5865, адрес (местонахождение) 
объекта: г. Москва, ш. Ярославское 19, строен. 3; субъектом права является ООО 
«Сторинг»; что подтверждается свидетельством о государственной регистрации 
права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 147467, запись в ЕГРП № 77-
77/015-77/015/001/2015-286/2. 

 
Движимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, 

д. 19, стр. 1 и стр. 3, в следующем составе: 
1) Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ 

ОС000003; 
2) Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 

Ячейка № 6, электросчетчики:  
- САЗУ-И670М № 320102;  
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- САЗУ-И673М № 810952; 
Ячейки № 7, электросчетчики:  
- САЗУ-И670М № 554625 
- САЗУ-И673М № 950790. 
Комплектация: 

- Масляный выключатель – 2 шт. 
- Шинный разъединитель – 2 шт. 
- Линейный разъединитель – 2 шт. 
- Электрический привод – 2 шт. 
- УВН-80; 2 м 
- Токоизмерительная штанга – 1 шт.; 

3) Секция № 2 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 
Ячейка № 16, электросчетчики:  
- САЗУ-И670М № 974727;   
- САЗУ-И673М № 063112; 
Ячейка № 17, электросчетчики: 
- САЗУ-И670М № 121545; 
- САЗУ-И673М № 904449. 

Комплектация: 
1. Масляный выключатель – 2 шт. 
2. Шинный разъединитель – 2 шт. 
3. Линейный разъединитель – 2 шт. 
4. Электрический привод – 2 шт. 
5. УВН-80; 2 м 
6. Токоизмерительная штанга – 1 шт. 

4) Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) 
протяженностью 2 000 м, инв.№ ОС000006 
5) Подстанция трансформаторная комплектная № 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, 
инв.№ ОС000007 

Комплектация: 
1. Трансформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10-84У1 № 249507. 
2. Трансформатор 2 ТИП ТМ3 1000/10-84У1 № 249619. 

6) Подстанция трансформаторная комплектная КТП 
Комплектация: 

1. Траснформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10-84У № 248729. 
2. Трасформатор-2 ТИП ТМ3 1000/10-84У  № 248816. 

7) Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 
0,4*185) протяженностью 25 000 м, инв.№ ОС000009 
8) Компьютер, инв.№ ОС000010 
 
Имущественные права на 
оцениваемый объект: 

Право собственности 

Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки, 
ограничения (обременения) 
этих прав, в том числе в 

Права, учитываемые при оценке объектов оценки: право 
собственности. 
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отношении каждой из его 
частей (при наличии): 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость 

Цель оценки:  Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 
результатов оценки: 

Для целей принятия управленческих решений по вопросам 
совершения гражданско-правовых сделок, в том числе 
совершение сделки купли-продажи 

  

Ограничения, связанные с 
предполагаемым 
использованием результатов 
оценки: 

Результаты оценки могут быть использованы Заказчиком для 
принятия управленческих решений по вопросам совершения 
гражданско-правовых сделок, в том числе совершение сделки 
купли-продажи. Использование Отчета в иных целях не 
допускается. 

Допущения и ограничения, на 
которых основывается оценка:  

- оценка производится в предположении отсутствия каких-либо 
обременений оцениваемых прав кроме тех, о которых 
заказчиком была предоставлена информация;  
- оценка производится в предположении предоставления 
Заказчиком достаточной и достоверной  информации по объекту 
оценки; 
- в случае наличия договора ипотеки в отношении оцениваемого 
имущества оценка производится без учета обременений в виде 
ипотеки; 
- от оценщика не требуется высказать свое суждение о 
возможных границах интервала, в котором может находиться 
стоимость оцениваемого объекта; 
- прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе 
оценки, приведены в разделе «Ограничительные условия и 
сделанные допущения» настоящего Отчета. 

  

Заказчик отчета об оценке:  Общество с ограниченной ответственностью  «Сторинг» 
  

Собственник объекта оценки:  Общество с ограниченной ответственностью  «Сторинг»

Реквизиты Собственника – 
ООО «Сторинг» 

Адрес местонахождения: 107140, город Москва, ул. 
Краснопрудная, 12/1, стр.1, пом.15,17 
Почтовый адрес: 603005, г. Нижний Новгород, ул. Минина, д. 
3А, кв. 1 
Банковские реквизиты: 
р/с 40702810900080000396 в Нижегородском филиале ПАО 
Банк «Финансовая корпорация Открытие» 
к/с 30101810300000000881 
БИК042282881  
ИНН 7708747402  
КПП 770801001 
ОГРН 1037700156735, дата присвоения 06.02.2003 г. 

Основание для проведения 
оценки: 

Договор № 13/04/15-44 от 13 апреля 2015 года 
  

Дата оценки:  27 апреля 2015 года 
Дата составления отчета:  20 мая 2015 года 
Срок проведения оценки:  13 апреля 2015 года – 20 мая 2015 года 
    

Первоначальная и остаточная 
балансовая стоимость объектов 
оценки: 

Приведена в Приложении №3 настоящего Отчета 

Количество оцениваемых 
объектов:  

10 
  

Курс ЦБ РФ на дату оценки  51,25 руб. 
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1.2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

При расчете рыночной стоимости оцениваемых объектов (описание приведено в разделе 2.1. «Описание объектов оценки» 
настоящего Отчета) применялись следующие подходы: 

- при расчете рыночной стоимости помещений общей площадью 13 016,0 кв. м и 1 703,6 кв. м, применялись сравнительный и 
доходный подходы, отказ от применения методов затратного подхода приведен в соответствующем разделе настоящего отчета; 

- при расчете рыночной стоимости сооружений и движимого имущества применялся затратный подход, отказы от применения 
методов сравнительного и доходного подходов приведены в соответствующем разделе настоящего отчета; 

На основании предоставленной информации и произведенных расчетов сделано заключение о том, что итоговая величина 
рыночной стоимости по состоянию на 27 апреля 2015 года округленно составляет:  

№ 
п/п 

Основное средство 

Рыночная 
стоимость по 

сравнительному 
подходу, руб., без 

учета НДС 

Удельный вес 
сравнительного 

подхода 

Рыночная 
стоимость по 
доходному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

доходного 
подхода 

Рыночная 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

затратного 
подхода 

Рыночная 
стоимость, 

руб., без 
учета НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
учета НДС 
(округлено 
до тысяч) 

Недвижимое имущество, состоящее из: 

1 

Помещение, назначение: нежилое, 
общая площадь 13 016,0 кв. м, 
кадастровый (или условный) номер: 77-
77-12/010/2005-203, адрес 
(местонахождение): г. Москва, ш. 
Ярославское, д. 19, строен. 1; субъектом 
права является ООО «Сторинг», что 
подтверждается свидетельством о 
государственной регистрации права от 
04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 
147468), запись в ЕГРП № 77-77/015-
77/015/001/2015-285/2. 

886 772 470 50% 726 590 463 50% 
Не 

применялся 
0% 806 681 466 806 681 000 

2 

Нежилые помещения, назначение: 
техническое помещение, общая 
площадь 1 703,6 кв. м,  кадастровый 
(или условный) номер 
77:02:0013007:5865, адрес 
(местонахождение) объекта: г. Москва, 
ш. Ярославское 19, строен. 3; субъектом 
права является ООО «Сторинг»; что 
подтверждается свидетельством о 

61 067 196 50% 74 122 668 50% 
Не 

применялся 
0% 67 594 932 67 595 000 
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1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 
 
Наименование и организационно-
правовая форма: 

Общество с ограниченной ответственностью «Сторинг» 
  

Адрес местонахождения: 
107140, город Москва, ул. Краснопрудная, 12/1, стр.1, 
пом.15,17 

  

Реквизиты ООО «Сторинг»: 

Почтовый адрес: 603005, г. Нижний Новгород, ул. 
Минина, д. 3А, кв. 1 
Банковские реквизиты: 
р/с 40702810900080000396 в Нижегородском филиале 
ПАО Банк «Финансовая корпорация Открытие» 
к/с 30101810300000000881 
БИК042282881  
ИНН 7708747402  
КПП 770801001 
ОГРН 1037700156735, дата присвоения 06.02.2003 г. 
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1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ  
Информация об Оценщике 

  

ФИО Оценщика: Тужилин Сергей Михайлович  
  

Документ, подтверждающий членство в 
саморегулируемой организации 
оценщиков: 

Свидетельство о членстве в Некоммерческом 
партнерстве «Саморегулируемая организация 
оценщиков «Экспертный совет», номер по 
реестру 0429 от 17.06.2011 г. 

  

Документ, подтверждающий получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности: 

Диплом о профессиональной подготовке ПП-I 
№891674 выдан 14 апреля 2011 г., Институт 
экономики и антикризисного управления, 
программа «Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)»

  

Сведения о страховании гражданской 
ответственности:   

Полис страхования гражданской ответственности 
Оценщика № 03465/776/00034/4 выдан ОАО 
«АльфаСтрахование». Срок страхования: с «15» 
июня 2014 г. по «14» июня 2015 г. Территория 
страхования: Российская Федерация. Страховая 
сумма: 300 000,00 (Триста тысяч) рублей.

  

Стаж работы в оценочной деятельности: 7 лет (с 2008 г.)
  

Место нахождения (фактический адрес): 119334, г. Москва, Ленинский пр-т, д.45, офис 
442/443

  

Информация о саморегулируемых организациях, членами которых являются Оценщик 
  

Наименование и организационно-правовая 
форма 

Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая 
организация оценщиков «Экспертный совет», 
включено в единый государственный реестр 
саморегулируемых организаций оценщиков за № 
0011 28 октября 2010 г. 

  

Юридический адрес: 109028, Москва г., Трехсвятительский Б. 
Переулок, 2/1, 2, 29-34 

Информация о юридическом лице, с которым у Оценщиков заключен трудовой договор 
Наименование и организационно-правовая 
форма: 

Общество с ограниченной ответственностью 
«ВС-оценка»                                                                  

  

Юридический адрес: 119121, г. Москва, Ружейный пер., д. 4, стр. 5
  

Адрес местонахождения: 
119334, г. Москва, Ленинский пр-т, д.45, офис 
442/443

  

Сведения о регистрации ОГРН 1037700156735, дата присвоения 
06.02.2003 г.

  

ИНН / КПП 7704228050 / 770401001 
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1.5. СВЕДЕНИЯ О СПЕЦИАЛИСТАХ, УЧАСТВОВАВШИХ В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

Все участники составления Отчета имеют профессиональное образование в 
области оценки. Ниже приведен список оценщиков, участвовавших в выполнении работ: 

 

Тужилин Сергей Михайлович 

 

Образовательные и профессиональные сертификаты участников работ приведены в 
конце отчета. 
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1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
1. Копия свидетельства о государственной регистрации права собственности на нежилые 

помещения, назначение: административно-производственное, общая площадь 
13 016 кв. м, адрес объекта: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.1, кадастровый (или 
условный) номер: 77-77-12/010/2005-203; Серия 77-АС № 147468 от 04.03.2015 года; 

2. Копия свидетельства о государственной регистрации права собственности на 
техническое помещение, общая площадь 1 703,6 кв. м, адрес объекта: г. Москва, 
Ярославское ш., д.19, стр.3, кадастровый (или условный) номер: 77:02:0013007:5865; 
Серия 77-АС № 147467 от 04.03.2015 года; 

3. Копия дополнительного соглашения от 04.05.2012 г. к договору аренды земельного 
участка с множественностью лиц на стороне арендатора от 23.12.2003г. № М-02-
021292, адрес участка: г. Москва, Ярославское ш., вл.19; 

4. Копия кадастрового паспорта земельного участка от 09.06.2012г. №77/501/12-36332, 
кадастровый № 77:02:0016002:9, почтовый адрес ориентира: г. Москва, 
Ярославское ш., вл.19, разрешенное использование: эксплуатации зданий завода по 
производству электронной техники, общая площадь участка: 18 793 +/-48 кв. м; 

5. Копия приложения №2 к дополнительному соглашению №М-02-021292, от 
04.05.2012г. к договору аренды земельного участка №М-02-021292 от 23.12.2003г., с 
указанием арендной платы за пользование земельным участком; 

6. Копия приложения №3 к дополнительному соглашению №М-02-021292, от 
04.05.2012г. к договору аренды земельного участка №М-02-021292 от 23.12.2003г., с 
указанием перечня лиц, вступивших в договор аренды земельного участка со стороны 
Арендатора; 

7. Копия выписки из единого государственного реестра права на недвижимое имущество 
и сделок с ним от 13.03.2015г., на административно-производственные нежилые 
помещения, общей площадью 13 016 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, 
Ярославское ш., д.19, стр.1; 

8. Копия выписки из единого государственного реестра права на недвижимое имущество 
и сделок с ним от 13.03.2015г., на технические помещения, общей площадью 
1 703,6 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.3; 

9. Копия кадастрового паспорта от 28.02.2011г., на нежилые помещения, общей 
площадью 13 016 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, 
стр.1; 

10. Копия выписки из технического паспорта от 20.02.2012г. на нежилые помещения, 
общей площадью 13 016 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., 
д.19, стр.1; 

11. Копия выписки из технического паспорта от 20.02.2012г. на нежилые помещения, 
общей площадью 1 703,6 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., 
д.19, стр.3; 

12. Копия кадастрового паспорта от 25.02.2011г., на нежилые помещения, общей 
площадью 1 703,6 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, 
стр.3; 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

 
Страница 18 

13. Копия справки из МГБТИ от 25.02.2011г. об уточнении площади помещений, 
относящихся к нежилым помещениям, общей площадью 13 016 кв. м, адрес 
месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.1; 

14. Копия справки из МГБТИ от 25.02.2011г. об уточнении площади помещений, 
относящихся к нежилым помещениям, общей площадью 1 703,6 кв. м, адрес 
месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.3; 

15. Копия поэтажного плана на нежилые помещения, общей площадью 13 016 кв. м, адрес 
месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.1; 

16. Копия экспликации от 28.02.2011г., на нежилые помещения общей площадью 13 016 
кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.1; 

17. Копия поэтажного плана на нежилые помещения, общей площадью 1 703,6 кв. м, адрес 
месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.3; 

18. Копия экспликации от 25.02.2011г., на нежилые помещения общей площадью 
1 703,6 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, Ярославское ш., д.19, стр.3; 

19. Копия ведомости основных средств за I квартал 2015г., принадлежащих 
ООО «Сторинг»; 

20. Копия справки с информацией об обременениях оцениваемых объектов; 
21. Копия реестра арендаторов ООО «Сторинг»; 
22. Копия кредитного договора № 2134-12/К, от 01.08.2012г., на нежилые помещения, 

общей площадью 13 016 кв. м и 1 703,6 кв. м, адрес месторасположения: г. Москва, 
Ярославское ш., д.19, стр.1 и 3; 

23. Копия справки с техническими характеристиками электросетевого хозяйства, 
находящегося на балансе ООО «Сторинг», адрес месторасположения: г. Москва, 
Ярославское ш., д.19. 
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1.7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

1. Перечень документов, предоставленных Заказчиком, приведен в разделе 
1.6. «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объекта оценки»; 

2. Современное состояние и перспективы развития рынков, текущая финансовая 
информация, а также методические рекомендации определялись при помощи 
Интернет-ресурсов, приведенных в конце Отчета (см. Приложение №1 - Список 
использованной литературы). 

3. Теоретические и практические аспекты оценки имущества, приведенные в 
учебных, научных и практических трудах (см. Приложение №1 - Список 
использованной литературы). 

4. Список компаний / информационных сайтов, информация которых была 
использована в Отчете, приведен в Приложении №2. 

5. Копии материалов, используемых при составлении Отчета, приведены в 
Приложении №5 и Приложении №6. 
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1.8. РЕЗУЛЬТАТЫ АНАЛИЗА ДОСТОВЕРНОСТИ ПРЕДОСТАВЛЕННОЙ ИНФОРМАЦИИ 

1. Согласно п. 19 ФСО №1 «Информация считается достоверной, если данная 
информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об 
оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком 
при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, 
и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения». 

2. Согласно п. 11 ФСО №3 «Информация, предоставленная заказчиком (в том числе 
правоустанавливающие документы, документы БТИ на объект (выписка из 
технического паспорта, экспликация, поэтажный план), справки и др.), должна быть 
подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, и в 
таком случае она считается достоверной, если у оценщика нет оснований считать 
иначе». В данном случае, все документы, предоставленные Заказчиком, подписаны им 
и хранятся в архиве Оценщика. 

3. Оценщик провел анализ достоверности всей информации, полученной в ходе оценки 
из различных источников. Таким образом, вся включаемая в Отчет информация 
является достоверной (с учетом допущений и ограничений, приведенных в 
соответствующем разделе). 

 
1.9. РЕЗУЛЬТАТЫ АНАЛИЗА ДОСТАТОЧНОСТИ ПРЕДОСТАВЛЕННОЙ ИНФОРМАЦИИ 

Согласно п. 19 ФСО №1 «Информация считается достаточной, если использование 
дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, 
использованных при проведении оценки Объекта оценки, а также не ведет к 
существенному изменению итоговой величины стоимости Объекта оценки». 

Анализ документов, перечень которых приведен в разделах 1.6. и 1.7, позволил 
сделать вывод, что информации: 

- переданной Заказчиком; 

- полученной в ходе устной консультации с представителем собственника объекта; 

- полученной в ходе проведения анализа рынка; 

- полученной в ходе осмотра Оценщиком оцениваемого объекта, 

достаточно для проведения оценки. 
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1.10. ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды 
стоимости» (ФСО №2) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 255) 
дано следующее определение рыночной стоимости.  

Рыночная стоимость – это «наиболее вероятная цена, по которой объект оценки 
может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 
когда: одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки 
и действуют в своих интересах; объект оценки представлен на открытом рынке 
посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; цена сделки 
представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 
совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; платеж за 
объект оценки выражен в денежной форме». 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую 
определяется стоимость объекта оценки. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта 
оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов 
стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 
оценки. 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

 
Страница 22 

1.11. ПОДТВЕРЖДЕНИЕ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

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

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

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

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

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

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом РФ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г., 
Приказом Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 
№ 256 Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы 
к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», Приказом Министерства 
экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. № 255 Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», Приказом 
Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. № 254 Об 
утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 
№3)», Приказом Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611 
Об утверждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7). 

6. Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 
предположения и выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использования 
наших знаний и умений, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими 
фактических ошибок. 
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1.12. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Для соблюдения федерального законодательства в области оценочной 
деятельности и в соответствии с членством Оценщика в саморегулируемой организации 
оценка произведена и этот Отчет составлен в полном соответствии со следующими 
законами и стандартами: 

1. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. с изменениями и дополнениями; 

2. Приказ Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 
№ 256 Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»; 

3. Приказ Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 
№ 255 Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО №2)»; 

4. Приказ Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 
№ 254 Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об 
оценке (ФСО №3)»; 

5. Приказ Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611 
Об утверждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» 
(ФСО №7); 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные 
Советом Некоммерческого партнерства оценщиков «Экспертный совет» 31 августа 
2010 г. с изменениями и дополнениями, утвержденными 25 ноября 2014 года. 
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1.13. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Подтверждение качества оценки, являющееся частью настоящего Отчета, 
ограничивается следующими условиями: 

1. Оценщиком не проводилась юридическая экспертиза документов на оцениваемый 
объект, предоставленных представителями заказчика (не проводилась оценка 
содержания текста документов, правильности оформления с точки зрения юридической 
техники, не проводилась экспертиза правоустанавливающих документов на имущество, 
и иных документов на предмет выявления положений, нарушающих требования 
законодательства). 

2. Оценщик не производил технический контроль объектов оценки, полагаясь на верность 
исходной информации, предоставленной заказчиком. 

3. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
влияющих на стоимость оцениваемого имущества. 

4. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) 
подобных факторов. 

5. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были 
получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик 
не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, 
делаются ссылки на источник информации. 

6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, 
чем это предусмотрено договором об оценке. 

7. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки  
27 апреля 2015 года Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие 
изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые 
могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

8. От Оценщика не требуется высказать свое суждение о возможных границах интервала, 
в котором может находиться стоимость оцениваемого объекта. 

9. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в 
отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также 
экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об 
отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом 
обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано 
иное. 

10.Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было 
установлено, что на рынке, как правило, представлены предложения по продаже 
офисных, торговых и складских объектов, обеспеченных необходимой 
инфраструктурой (помещения трансформаторной, теплового пункта и часть помещений 
- венткамер, а также кабельные линии высокого напряжения и низкого напряжения). 
Предложения по продаже объектов инфраструктуры (помещения трансформаторной, 
теплового пункта и часть помещений - венткамер, а также кабельные линии высокого 
напряжения и низкого напряжения) в г. Москва не представлены на рынке. Согласно 
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заданию на оценку предполагается определение рыночной стоимости зданий и 
сооружений по каждому элементу отдельно. Оценщик считает целесообразным 
очистить стоимость основных зданий от стоимости помещений трансформаторной 
подстанции, теплового пункта и часть помещений – венткамер, а также кабельные 
линии высокого напряжения и низкого напряжения. Однако необходимо отметить, что 
данное распределение является условным и реализация зданий в качестве 
самостоятельных объектов без объектов инфраструктуры, по указанной стоимости, 
нецелесообразна.  

11.В случае наличия договора ипотеки или аренды в отношении оцениваемого имущества 
оценка производится без учета данных обременений. 

12.При оценке Оценщик использовал общепринятое программное обеспечение – Microsoft 
Excel. Все расчеты, приведенные в настоящем Отчете, выполнены в соответствии с 
принятыми в Microsoft Excel округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в 
расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным результатом, приведенным там же, 
т.к. все числовые значения приведены в удобном для визуального восприятия виде. Для 
расчетов же использовались значительно более точные числовые данные. 
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1.14. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА 

1. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете, составленном в 
соответствии со всеми нормативными документами, регламентирующими оценочную 
деятельность, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с 
объектом оценки, если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения 
сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 
6 месяцев. 

2. Полученные Оценщиком в результате исследований выводы о стоимости объекта 
оценки могут использоваться Заказчиком в соответствии с предполагаемым 
применением результатов оценки. 
 

1.15. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п.16 Приказа № 256 от 20.07.2007 г. «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки (Федеральный стандарт оценки 
№1)», утвержденного Минэкономразвития России, процедура проведения оценки 
объектов включает в себя следующие этапы: 

 Заключение договора на оказание услуг по оценке объектов между 
Заказчиком и Исполнителем; 

 Установление количественных и качественных характеристик объектов 
оценки: 

o Получение, изучение и анализ исходных документов об объектах 
оценки; 

o Интервью с представителями Заказчика; 

o Осмотр объекта оценки 27 апреля 2015 года. 

 Анализ рынка, к которому относятся объекты: 

o Сбор и анализ информации, относящейся к объектам-аналогам; 

 Расчет стоимости объектов оценки с использованием затратного, доходного и 
сравнительного подходов; 

o Определение возможности использования каждого из подходов, а 
также выбор методов оценки в рамках каждого из подходов; 

 Обобщение результатов, полученных в результате реализации каждого из 
подходов, и определение итоговой величины стоимости объектов оценки; 

 Составление Отчета об определении рыночной стоимости объектов оценки; 

 Передача Отчета Заказчику. 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, 
УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
2.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание местоположения оцениваемого объекта 

Оцениваемые объекты – здания, сооружения и оборудования, расположенные по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 1 и строение 3. Первая линия 
Ярославского шоссе между ТТК и МКАД. 

Ближайшие станции метро: м. Бабушкинская (1,8 км), м. Свиблово (2,1 км), и 
м. Ботанический Сад (3,4 км). 

Ярославское шоссе расположено в Ярославском районе на территории Северо-
Восточного административного округа города Москвы. 

Северо-Восточный административный округ (СВАО) города Москвы — один из 
десяти округов столицы. Был образован в 1991 году для административного управления 
соответствующей территорией. В состав СВАО входят 17 районов: Алексеевский, 
Алтуфьевский, Бабушкинский, Бибирево, Бутырский, Лианозово, Лосиноостровский, 
Марфино, Марьина роща, Северное Медведково, Южное Медведково, Останкинский, 
Отрадное, Ростокино, Свиблово, Северный и Ярославский.  

Округ занимает территорию 106,7 км2. Общая численность жителей Северо-
Восточного округа составляет порядка 1 108 тысяч человек1. 

 
Карта Ярославского района города Москвы2 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 Источник информации: http://mosopen.ru/district/svao 
2 Источник информации: http://mosopen.ru/region/yaroslavskij. 
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Местоположение оцениваемого объекта 

 
 

Ближайшее окружение – административно-жилая застройка. Хорошая 
транспортная доступность и обеспеченность района общественным транспортом. До 
объектов оценки ведут удобные подъездные пути: с ТТК и МКАД. В непосредственной 
близости от объекта располагается остановка общественного транспорта «МГСУ»:  

 со стороны центра города действуют маршруты: Автобусы 136, 172, 244, 392, 451, 
499, 551, 576, 789, 834, Маршрутки 144м, 270м, 333, 344м, 366м, 565, 578, 675м, 
76м, Троллейбус 76 

 со стороны области действуют маршруты: Автобусы 136, 172, 244, 789, 834, 
Маршрутки 144м, 270м, 333, 344м, 366м, 675м, 76м, Троллейбус 76. 

Вход в помещение осуществляется со стороны Ярославского шоссе. 

Оцениваемые помещения расположены в зоне высокого транспортного потока. 

  

г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19 
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Описание объектов недвижимого имущества 
 

1. Помещения общей площадью 13 016,0 кв. м расположенные по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе 19, строение 1 

Фотоматериалы оцениваемого объекта3 

  

Внешний вид здания Внешний вид здания 

  

Внешний вид здания Внешний вид здания 

1 этаж 1 этаж 

                                                 
3 Осмотр объекта оценки был произведен Оценщиком 27 апреля 2015 года. 
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2 этаж 2 этаж 

 

  

3 этаж 3 этаж 

  

4 этаж 4 этаж 

5 этаж 6 этаж 
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Подвал Подвал 

  

Подвал Подвал 

  

ЦТП Электрощитовая 

 

 

Лифт пассажирский Лифт грузовой 
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Система пожаротушения Система пожаротушения 

 

 

Описание оцениваемого объекта (помещения, расположенные в строении 1) 
ОПИСАНИЕ ЗДАНИЯ, В КОТОРОМ РАСПОЛОЖЕНО ОЦЕНИВАЕМОЕ ПОМЕЩЕНИЕ 

Местоположение: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 1 
Этажность: 6 наземных, 1 подземный 
Общая площадь здания: 13 016 кв. м 
кроме того помещения не входящие в 
общую площадь здания 

31,5 кв. м 

в том числе: по лестницам 19,2 кв. м (подвал, лестница «а1») 
по прочим 12,3 кв. м (подвал, тамбур «а» и пом. подсобное «а2») 

Разбивка площади по этажам: 

 Подвал – 1 714,4 кв. м; 
 Подвал – 31,5 кв. м; 
 1 этаж – 2 499,7 кв. м; 
 2 этаж – 2 615,9 кв. м; 

 3 этаж – 2 575,0 кв. м; 
 4 этаж – 2 456,7 кв. м; 
 5 этаж – 577,4 кв. м; 
 6 этаж – 576,9 кв. м. 

Строительный объем здания: н/д 
Площадь застройки: 2 887 
Год постройки 1990 г. 
Тип здания: Нежилое 

Описание строительных 
конструкций: 

Фундамент – ж/бетонный; каркас – ж/бетонный; стены – 
ж/бетонные плиты; перегородки – кирпичные; перекрытия – 
ж/бетонные; кровля – плоская рулонная 

Системы инженерного оборудования 
здания: 

Энергосбережение, отопление, водопровод, канализация, горячее 
водоснабжение, газоснабжение, телефон, интернет 

ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ПОМЕЩЕНИЯ 
Наименование: Помещения, назначение нежилое. 
Оцениваемая площадь, кв. м.: 13 016,0. 
Расположение помещений в здании: Подвал, 1-6 этажи. 

Высота этажа: 
Подвал: 4,6 м., 2,97 м.; 1-й этаж: 3,0 м., 5,8 м.;2-ой этаж: 3,0м.; 3-
ий этаж: 3,0 м., 3,7 м.; 4-й этаж: 3,05 м., 5-й этаж: 3,1 м.; 6-ой 
этаж: 3,2 м. 

Перечень помещений: 

Номера на поэтажном плане: этаж п, помещение I – комнаты 1а, 
1б, 1в, 1г, 1д, 1е, 3а, 3б, 5а, 5б, 5в, 5г, 5д, 5е, 5ж, 5з; помещение II 
– комнаты а1, а2, а; помещение V – комнаты А, Б, В; подвал, 
помещение I – комнаты с 1 по 7; помещение II – комнаты с 1 по 3, 
с 8 по 16, 21, 25, 27, 28; этаж 1, помещение I – комнаты с 1 по 12; 
помещение II – комнаты с 1 по 3, 3а, 4, 5, с 7 по 9, 9а, с 10 по 15, 
15а, 16; помещение V – комнаты б1, б2, А, б, В; этаж 2, 
помещение I – комнаты с 1 по 11; помещение II – комнаты с 1 по 
13; помещение V – комнаты А, Б, б, В; этаж 3, помещение I – 
комнаты с 1 по 13; помещение II – комнаты с 1 по 17; помещение 
V – комнаты А, Б, В; этаж 4, помещение I – комнаты с 1 по 84, 
84а, с 85 по 119; помещение II – комнаты с 1 по 12; помещение V 
– комнаты А, Б, В; этаж 5, помещение II – комнаты с 1 по 27; 
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ОПИСАНИЕ ЗДАНИЯ, В КОТОРОМ РАСПОЛОЖЕНО ОЦЕНИВАЕМОЕ ПОМЕЩЕНИЕ 
помещение V – комнаты Б, В; этаж 6, помещение II – комнаты 1, 
1а, с 2 по 5, 5а, 5б, 5в, 5г, 6, 8, 12, 12а, с 13 по 16, 16а, с 18 по 26, 
помещение V – комнаты Б, В 

Функциональное назначение 
оцениваемого помещения: 

Нежилые помещения, в нежилом доме. 

Текущее использование: По состоянию на 27 апреля 2015 года помещения используются в 
качестве торговых, офисных, складских  помещений. 

Вид права / правообладатель: Право собственности / ООО «Сторинг» 

Состояние помещения: 
По данным осмотра, проведенного Оценщиком 27 апреля 2015 
года, состояние здания оценивается как рабочее, проведения 
ремонтных работ не требуется. 

 

2. Помещения общей площадью 1 703,6 кв. м расположенные по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе 19, строение 3 

Фотоматериалы оцениваемого объекта4 

  

Внешний вид здания Внешний вид здания 

  

Внешний вид здания Внешний вид здания 

                                                 
4 Осмотр объекта оценки был произведен Оценщиком 27 апреля 2015 года. 
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Подвал Подвал 

 

 

1 этаж 1 этаж 

 

 

Антресоль 1 этажа Антресоль 1 этажа 
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Антресоль 1 этажа Антресоль 1 этажа 

 

Описание оцениваемого объекта (помещения, расположенные в строении 3) 
ОПИСАНИЕ ЗДАНИЯ, В КОТОРОМ РАСПОЛОЖЕНО ОЦЕНИВАЕМОЕ ПОМЕЩЕНИЕ 

Местоположение: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 3 
Этажность: Подвал, 1-ый этаж, антресоль 1 
Общая площадь здания: 1 703,6 кв. м.  

Разбивка площади по этажам: 
 Подвал – 223,4 кв. м; 
 1 этаж – 1 325,6 кв. м; 
 Антресоль 1 – 154,6 кв. м; 

Строительный объем здания: н/д 
Площадь застройки: 1 480 
Тип здания : нежилое 
Описание строительных 
конструкций: 

Фундамент – ж/бетонный; стены – ж/бетонные плиты; перегородки – 
кирпичные; перекрытия – ж/бетонные; кровля – плоская рулонная 

Системы инженерного 
оборудования здания: 

Энергосбережение, отопление, водопровод, канализация, горячее 
водоснабжение, газоснабжение, телефон, интернет 

Год постройки 1990 
ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ПОМЕЩЕНИЯ 

Наименование: Помещения, назначение нежилое. 
Оцениваемая площадь, кв. м.: 1 703,6 
Расположение помещений в 
здании: 

Подвал, 1-ый этаж, антресоль 1 

Высота этажа: Подвал: 4,8 м.; 1-й этаж: 6,3 м., 3,0 м.,12,6; антресоль 1: 3,2 м. 

Перечень помещений: 

Номера на поэтажном плане: антресоль 1, помещение I – комнаты с 1 
по 10; подвал, помещение I – комната 1; помещение V – комната А; 
этаж 1, помещение I – комната 1; помещение II – комната 1; 
помещение III – комнаты с 1 по 5; помещение IV – комната 1; 
помещение IX – комната 1; помещение V – комнаты 1, 11, 14, 14а, 14б, 
с 15 по 19; помещение VII – комната 1; помещение VIII – комнаты 1, 2; 
помещение Vа – комнаты с 1 по 5, 7, 8; помещение X – комната 1; 
помещение XI – комната 1; помещение XII – комната 1; помещение 
XIII – комната 1; помещение XIV – комнаты с 1 по 7, 7а, с 8 по 10; 
помещение XV – комнаты с 1 по 3 

Функциональное назначение 
оцениваемого помещения: 

Нежилые помещения, в нежилом доме. 

Текущее использование: По состоянию на 27 апреля 2015 года помещения используются в 
качестве офисных и складских  помещений. 

Вид права / правообладатель: Право собственности / ООО «Сторинг» 

Состояние помещения: 
По данным осмотра, проведенного Оценщиком 27 апреля 2015 года, 
состояние здания оценивается как рабочее, проведения ремонтных 
работ не требуется. 
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Описание земельного участка, на котором расположены оцениваемые объекты: 

 
На основании данных портала услуг «Публичная кадастровая карта», http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/. 

Сведения о земельном участке, на котором расположены оцениваемые объекты 

Местоположение: г. Москва, Ярославское шоссе, вл. 19. 

Кадастровый номер: 77:02:0016002:9 

Общая площадь земельного 
участка: 

18 793,0 кв. м. 

Доля арендатора (ООО 
«Сторинг») для расчета 
арендной платы  

18 614 кв. м 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

участки размещения промышленно-производственных объектов: 
объекты размещения промышленных предприятий (1.2.9); объекты 
размещения организаций розничной торговли непродовольственными 
группами товаров (1.2.5); объекты размещения складских предприятий 
(1.2.9)* 

Кадастровая стоимость, руб.: 752 232 860,97.* 

Права на земельный участок: 

Право аренды сроком до 23 декабря 2052 года (Договор аренды 
земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора 
№М-02-021292 от 23.12.2003 года, Арендодатель – Департамент 
земельных ресурсов города Москвы, Арендатор №2 – ООО «Сторинг», 
Арендатор №1 – ООО «Граф-М». 

* На основании данных портала услуг «Публичная кадастровая карта», http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline  
Дата последнего обновления сведений 09.04.2015 г. 
 

Описание сооружений 
1. Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) 

протяженностью 2 000 м, инв. № ОС000006   
ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Наименование оцениваемого 
объекта 

Кабельные линии ВН 

Инвентарный номер 000006 
Протяженность 2 000 м 
Глубина заложения н/д 
Марка кабеля АСБ 3*120 
Напряжение 10 кВт 
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ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 
Год постройки Данные отсутствуют 
Функциональное назначение Для обеспечения электроэнергией основных зданий  
Собственник ООО «Сторинг» 
Дата строительства / монтажа 1986 г. 
Сведения о земельном участке, на 
котором расположен 
оцениваемый объект 

Данные не предоставлены 

Начальная точка кабельной сети Данные не предоставлены 

Конечная точка кабельной сети 
Техническое помещение, расположенное в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 3 

Состояние, сведения о 
проводимых ремонтах 

По данным осмотра, проведенного Оценщиком 27 апреля 2015 года, 
силовое оборудование находилось под напряжением, следовательно, 
кабельная сеть в рабочем состоянии. Сведения о проведенных 
ремонтах Заказчиком не предоставлялись.  

 
2. Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 

0,4*185) протяженностью 25 000 м, инв. № ОС000009   
ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Наименование оцениваемого 
объекта 

Кабельные линии НН 

Инвентарный номер 000009 
Протяженность 25 000 м 
Глубина заложения н/д 
Год постройки Данные отсутствуют 
Функциональное назначение Для обеспечения электроэнергией основных зданий  
Собственник ООО «Сторинг» 
Дата строительства / монтажа 1986 г. 
Сведения о земельном участке, на 
котором расположен 
оцениваемый объект 

Данные не предоставлены 

Начальная точка кабельной сети Данные не предоставлены 

Конечная точка кабельной сети 
Техническое помещение, расположенное в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 1 

Основные характеристики 

1) АСП-3х120 + 1х50  8шт глубина 120см, L-110м каждый с 
шинопроводом.КТП-1 на электрощитовую №1.                                          
2)Кабель (телеметрия) бронированный 2шт глубина 120см, L-120м 
каждый с КТП-1 на электрощитовую №1.                                                    
3)ВВГ-4х150 2шт воздушка, L-150 каждый с КТП-1 на 
элекрощитовую №1        
4)АВВГ-4х120 4шт глубина 120см, L-20м каждый с шинопроводом, с 
КТП-1 на щиты КТП-1.                                                                                  
5)ВВГ-4х120 2шт глубина 120см, L-20м каждый с шинопроводом, с 
КТП-1 на щиты КТП-1                                                                                   
6)АВВГ-4х95 2шт глубина 120см, L-25м каждый с шинопроводом, с 
КТП-1 на конденсаторную установку                                                           
КТП-2 ТИП 2                                                                                                  
1)ВВГ-5х70 2шт глубина 130см, L-15м каждый, с КТП-2по КТП-2         
2)ВВГ-4х120 4шт глубина 130см, L-15м каждый с шинопроводом, с 
КТП-2 по КТП-2                                                                                             
3)АВВГ-4х95 4шт глубина 130см, L-20м каждый, с ШП-КТП-2 по 
КТП-2 (щиты)                                                                                                  
 4)АВВГ-4х95 4 шт воздушка с шинопроводом, L-20м с КТП-2 на 
конденсаторную установку КТП-2.    
5)ВВГ-5х35 3 шт, L-180м от электрощитовой №1 до ЩС (3этажа) 
6)ВВГ-5х35 1шт, L-180м от электрощитовой №1 до ЩС (подвал) 
7)ВВГ-5х35 1шт, L-160м от электрощитовой №1 до ЩС ЦТП 
8)ВВГ-5х35 4шт, L-80м от элекрощитовой №1 до ЩС (1,2,3,4 этажи) 
9)АПВ-4х35 2шт, L-210м от элекрощитовой №1 до ЩС (5,6 этажи) 
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ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 
10)АПВ-4-10 2шт,L-40м от электрощитовой №1 до лифт пасс 
11)АПВ-4х16 2шт, L-40м от электрощитовой №1 до лифт груз.1 
тонна 
12)ВВГ-5х35 1шт, L-180м от электрощитовой №1 до лифт груз.3 
тонны 
13)АПВ-4х35 2шт, L-50м от элекрощитовой №1 до машинного 
отд.корпус №1 3 этаж 
14)АВВГ-4х35 2шт глубина 130см, L-150м с КТП-2 на ЩС 
(бомбоубежище) 
15)ВВГ-5х4, L-70м с КТП-2на ЩС(повысительные насосы) 
16)ВВГ-5х16 1шт,      L-50м воздушка с КТП на ангар 
17)АВВГ-4х70 2шт глубина 130см, L-180м с КТП-2 на фирма 
"Ассоль" 
18)АВВГ-4х35 глубина 130см, L-140м с КТП-1 до ЩС 
(бомбоубежище) 
19)ВВГ-5х10 1шт глубина 130см, L-90м с КТП-1 на электрощитовая 
№2 
Абоненты корпус №1: 
1)НУМ-3х25 L-15800м.                                   
2)НУМ-3х15 L-4050м. 
3)НУМ-5х6 L-400м. 

Состояние, сведения о 
проводимых ремонтах 

По данным осмотра, проведенного Оценщиком 27 апреля 2015 года, 
силовое оборудование находилось под напряжением, следовательно, 
кабельная сеть в рабочем состоянии. Сведения о проведенных 
ремонтах Заказчиком не предоставлялись.  

 
Описание оборудования 

Фотоматериалы оцениваемых объектов5 

  

Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003 

  

Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003 

                                                 
5 Осмотр объекта оценки был произведен Оценщиком 27 апреля 2015 года. 
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Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003 

  

Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 

 

 

Секция № 2 РТП 18020  камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 

  

Секция № 2 РТП 18020  камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 
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Описание объектов движимого имущества 
№ 
п/п 

Наименование оборудования, Описание 
Дата выпуска / дата 

изготовления 
Характеристика 

Техническое 
состояние 

1 
Распределительная трансформаторная 
подстанция РП – 18020 (10 кВт), инв.№ 
ОС000003 

1986 РП-1: секция 1, секция 2. (10кВт) рабочее 

2 
Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, 
инв.№ ОС000004 

1986 

Ячейка № 6, электросчетчики: ячейка №6 запитывает КТП 1, Тр-р 1СЭТ-4ТМ.02М.02 
№0822126056- САЗУ-И670М № 320102; - САЗУ-И673М № 810952;Ячейки № 7, 
электросчетчики: ячейка №7 запитывает КТП 2, Тр-р 2СЭТ-4ТМ.02М.02 №0803120941- 
САЗУ-И670М № 554625- САЗУ-И673М № 950790.-        Масляный выключатель – 2 шт. 
ВМГ-10-630А; 1986г.в -        Шинный разъединитель – 2 шт. РВФЗ-10-630;1986г.в-
        Линейный разъединитель – 2 шт. РВФЗ-10-630;1986г.в-        Электрический привод – 
2 шт. ПП67  У2;   №1672,.№1719; 1986г.в-        УВН-80; 2 мУВН-82М  10квт-
Токоизмерительная штанга – 1 шт.;ШО-15М 1.5квт 

рабочее 

3 
Секция № 2 РТП 18020  камера КСО-
2УМ3, Инв .№ ОС000005 

1986 

Ячейка № 6, электросчетчики: ячейка №6 запитывает КТП 1, Тр-р 1СЭТ-4ТМ.02М.02 
№0822126056- САЗУ-И670М № 320102; - САЗУ-И673М № 810952;Ячейки № 7, 
электросчетчики: ячейка №7 запитывает КТП 2, Тр-р 2СЭТ-4ТМ.02М.02 №0803120941- 
САЗУ-И670М № 554625- САЗУ-И673М № 950790.-        Масляный выключатель – 2 шт. 
ВМГ-10-630А; 1986г.в -        Шинный разъединитель – 2 шт. РВФЗ-10-630;1986г.в-
        Линейный разъединитель – 2 шт. РВФЗ-10-630;1986г.в-        Электрический привод – 
2 шт. ПП67  У2;   №1672,.№1719; 1986г.в-        УВН-80; 2 мУВН-82М  10квт-
Токоизмерительная штанга – 1 шт.;ШО-15М 1.5квт 

рабочее 

4 
Подстанция трансформаторная 
комплектная 

1986 
№ 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, инв.№ ОС000007Комплектация: 1.Трансформатор-1 ТИП 
ТМ3 1000/10-84У1  № 249507. 2.Трансформатор 2 ТИП ТМ3 1000/10-84У1 № 249619. 

рабочее 

5 
Подстанция трансформаторная 
комплектная КТП 

1986 

Комплектация:1. Траснформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10-84У № 248729.2. Трасформатор-2 
ТИП ТМ3 1000/10-84У  № 248816.7) Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого 
напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 0,4*185) протяженностью 25 000 м, инв.№ 
ОС000009 

рабочее 

6 Компьютер, инв.№ОС000010 2010 Марка Lite процессор: intel®Core ™ 2Duo  E7500@ 2,93GHz  2,94GHz. 1gb рабочее 

 

Информация о характеристиках оцениваемых объектов была получена из следующих источников: 

 Документы на оцениваемые объекты, представленные Заказчиком  
(ООО «Сторинг»), приведенные в разделе «1.6. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объекта оценки» настоящего Отчета; 

 На основании осмотра объектов оценки 27 апреля 2015 года. 
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 2.2. АНАЛИЗ ПРАВ И ОБРЕМЕНЕНИЙ НА ОЦЕНИВАЕМОЕ ИМУЩЕСТВО 

Недвижимое имущество 

Помещение, назначение: административно-производственное, общей площадью 
13 016,0 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ш. Ярославское, д. 19, строение 1, 
согласно свидетельству о государственной регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк 
серии 77-АС номер 147468), принадлежит ООО «Сторинг» на праве собственности. 
Существующие ограничения (обременения) права: ипотека. Ограничение установлено в 
пользу ОАО «НОМОС-БАНК».  

Нежилые помещения, назначение: техническое помещение, общей площадью 
1 703,6 кв. м., расположенные по адресу: г. Москва, ш. Ярославское 19, строение 3, 
согласно свидетельству о государственной регистрации права свидетельством о 
государственной регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 147467), 
принадлежат ООО «Сторинг» на праве собственности. Существующие ограничения 
(обременения) права: ипотека. Ограничение установлено в пользу ОАО «НОМОС-
БАНК». 

Обременения на оцениваемые помещения возникли с августа 2012 года, когда 
данные объекты приобретались ООО «Верслас» у ООО «Сторинг» на кредитные деньги. 
Позже договор купли-продажи между ООО «Сторинг» и ООО «Верслас» признан 
недействительным и здания вернулись в ООО «Сторинг», ограничение права в пользу 
ОАО «НОМОС-БАНК» осталось.  

Согласно Договору №13/04/15-44 на оказание услуг по оценке от 13 апреля 
2015 года (Приложение №1А к дополнительному соглашению №1 от 27 апреля 2015 г. к 
договору на оказание услуг по оценке №13/04/15-44 от 13 апреля 2015 года), оценка 
производится без учета обременений в виде ипотеки. Обременения в виде ипотеки не 
учитываются. 
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Договор аренды нежилого помещения 

Согласно данным, полученным от представителей Заказчика, по состоянию на 27 апреля 2015 года часть оцениваемых помещений 
сдана в аренду. 

Сведения о договорах аренды помещений  

№ 
п/п 

Наименование 
арендатора 

Площадь, 
кв. м. 

Месячная 
арендная 

плата, руб. 
с учетом 

НДС 

Ставка 
арендной 

платы, руб. 
без учета 

НДС.  

Строение 
(1 или/и 

3) 
Этаж 

Дата 
окончания 
договора 

Срок аренды 

Назначение 
помещений 
(офисное / 
складское / 
торговое) 

Сведения о расходах 

1 
ООО "Новая 
Мебель" 

6 852,50 12 000 000 10 169 492 1 С 1 по 4 01.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

2 ООО "Леоторг" 351,40 200 000 169 492 3 1 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад/торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

4 ООО "ГК ПТИ" 

1 823,60 1 886 173 1 598 451 1 4 30.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

офис 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

296,90 210 294 178 216 3 1 30.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

5 ООО "Эрлана" 2,00 2 500 2 119 1 1 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

6 

ООО 
"Производственная 
компания "Торис-
Групп" 

539,00 385 000 326 271 1 6 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

офис 

Арендная плата состоит 
из постоянной и 
переменной части. 
Расходы по 
электроэнергии 
уплачиваются отдельно 
в зависимости от 
потребления 

7 
ООО "Любимый Дом 
Ритейл" 

173,00 346 000 293 220 1 2 02.04.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 
Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
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№ 
п/п 

Наименование 
арендатора 

Площадь, 
кв. м. 

Месячная 
арендная 

плата, руб. 
с учетом 

НДС 

Ставка 
арендной 

платы, руб. 
без учета 

НДС.  

Строение 
(1 или/и 

3) 
Этаж 

Дата 
окончания 
договора 

Срок аренды 

Назначение 
помещений 
(офисное / 
складское / 
торговое) 

Сведения о расходах 

расходы 

8 ИП Давлетшин Л.Ф. 16,10 10 016 8 488 3 1 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

9 ИП Захаров П.С. 

500,30 980 000 830 508 1 1 01.05.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

72,10 59 500 50 424 3 1 01.05.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

11,90 7 700 6 525 3 1 01.05.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

10 
ООО "Новые 
Технологии 
обслуживания" 

344,30 688 600 583 559 1 2 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

11 ИП Каченовская Т.Л. 66,90 39 025 33 072 1 подвал 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

12 ИП Мужичков П.В. 

53,70 37 590 31 856 1 подвал 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

53,60 64 320 54 508 1 5 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

13 ООО "СТРАНА РОЗ" 191,50 116 800 98 983 1 и 3 
5 этаж(стр.1) 

и 1 этаж 
(стр.3) 

24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад, торговое, 
офис 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

14 ООО "Алсагор" 190,10 99 390 84 229 1 и 3 подвал 24.12.2014 Краткосрочный склад, офис Арендная плата 
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№ 
п/п 

Наименование 
арендатора 

Площадь, 
кв. м. 

Месячная 
арендная 

плата, руб. 
с учетом 

НДС 

Ставка 
арендной 

платы, руб. 
без учета 

НДС.  

Строение 
(1 или/и 

3) 
Этаж 

Дата 
окончания 
договора 

Срок аренды 

Назначение 
помещений 
(офисное / 
складское / 
торговое) 

Сведения о расходах 

(стр.3),1 этаж 
(стр.3) и 5 

этаж (стр.1) 

срок аренды на 
11 месяцев 

постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

15 
ИП Жолнеровская 
А.Л. 

64,00 36 600 31 017 1 подвал 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

16 
ООО "Медиа 
Спутник" 

20,20 16 350 13 856 3 1 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

офис 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

17 ИП Коваленко С.Г. 18,60 12 900 10 932 3 1 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

19 ООО "Логос" 18,80 14 000 11 864 1 подвал 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

20 ИП Шаповалова С.И. 2,00 3 300 2 797 1 1 24.12.2014 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

21 ИП Кротов П.Н. 78,00 60 000 50 847 3 1 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

столовая 

Арендная плата состоит 
из постоянной и 
переменной части. 
Расходы по 
электроэнергии 
уплачиваются отдельно 
в зависимости от 
потребления 

22 ООО "ГАБРИС" 39,00 78 000 66 102 1 2 01.02.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

торговое 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

23 ООО "Элби" 88,70 450 000 381 356 1 подвал 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 
Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
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№ 
п/п 

Наименование 
арендатора 

Площадь, 
кв. м. 

Месячная 
арендная 

плата, руб. 
с учетом 

НДС 

Ставка 
арендной 

платы, руб. 
без учета 

НДС.  

Строение 
(1 или/и 

3) 
Этаж 

Дата 
окончания 
договора 

Срок аренды 

Назначение 
помещений 
(офисное / 
складское / 
торговое) 

Сведения о расходах 

расходы 

24 ИП Лебедева О.М. 16,10 16 100 13 644 1 5 24.12.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

офис 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

25 ООО "Петр 2" 15,10 15 000 12 712 3 1 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата 
постоянная и включает в 
себя коммунальные 
расходы 

26 ООО "РЛД-Север" 8,68 50 000 42 373 1 подвал 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата состоит 
из постоянной и 
переменной части. 
Переменная часть 
определяется 
ежемесячно путем 
подписания ДС 

27 ООО "Слон-Карго" 8,68 5 000 4 237 1 подвал 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата состоит 
из постоянной и 
переменной части. 
Переменная часть 
определяется 
ежемесячно путем 
подписания ДС 

28 ООО "Кузов Теам" 8,68 500 424  1 подвал 01.01.2015 
Краткосрочный 
срок аренды на 
11 месяцев 

склад 

Арендная плата состоит 
из постоянной и 
переменной части. 
Переменная часть 
определяется 
ежемесячно путем 
подписания ДС 

  ИТОГО 11 925,44 17 890 658               
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Действие нескольких договоров заканчивается раньше даты оценки 
27 апреля 2015 года. 

Условия перечисленных договоров аренды предусматривают возможность 
расторжения договоров в одностороннем порядке в соответствии с пунктом 3 ст. 450 ГК 
РФ. Данные договора не рассматриваются, как обременения оцениваемого имущества. 

Иных обременений предоставлено не было. 

По данным Заказчика Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии 
КЛ-АСБ 3*120) протяженностью 2 000 м, инв.№ ОС000006 и Кабельные линии НН 
(10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 0,4*185) протяженностью 
25 000 м, инв.№ ОС000009 принадлежат на праве собственности ООО «Сторинг». 
Сведения об обременениях не предоставлялись. 

 

Движимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе,  
д. 19, стр. 1 и стр. 3, в следующем составе: 

1) Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ 
ОС000003; 

2) Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 
Ячейка № 6, электросчетчики:  
- САЗУ-И670М № 320102;  
- САЗУ-И673М № 810952; 
Ячейки № 7, электросчетчики:  
- САЗУ-И670М № 554625 
- САЗУ-И673М № 950790. 
Комплектация: 
Масляный выключатель – 2 шт. 
Шинный разъединитель – 2 шт. 
Линейный разъединитель – 2 шт. 
Электрический привод – 2 шт. 
УВН-80; 2 м 
Токоизмерительная штанга – 1 шт.; 
3) Секция № 2 РТП 18020  камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 
Ячейка № 16, электросчетчики:  
- САЗУ-И670М № 974727;   
- САЗУ-И673М № 063112; 
Ячейка № 17, электросчетчики: 
- САЗУ-И670М № 121545; 
- САЗУ-И673М № 904449. 
Комплектация: 
Масляный выключатель – 2 шт. 
Шинный разъединитель – 2 шт. 
Линейный разъединитель – 2 шт. 
Электрический привод – 2 шт. 
УВН-80; 2 м 
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Токоизмерительная штанга – 1 шт. 
4) Подстанция трансформаторная комплектная 
№ 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, инв.№ ОС000007 
Комплектация: 
Трансформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10-84У1  № 249507. 
Трансформатор 2 ТИП ТМ3 1000/10-84У1 № 249619. 
5) Подстанция трансформаторная комплектная КТП 
Комплектация: 
Траснформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10-84У № 248729. 
Трасформатор-2 ТИП ТМ3 1000/10-84У  № 248816. 
6) Компьютер, инв.№ ОС000010 
По данным Заказчика движимое имущество принадлежит на праве собственности 

ООО «Сторинг». Сведения об обременениях не предоставлялись. 

Рыночная стоимость движимого и недвижимого имущества определяется без учета 
каких-либо ограничений (обременений) прав на оцениваемое имущество. 
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2.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

Для оценки рыночной стоимости объекта оценки необходимо, прежде всего, 
оценить его наиболее эффективное использование.  

При определении вариантов наиболее эффективного использования объектов 
применяются четыре основных критерия анализа:  

Физическая возможность – возможность возведения сооружений с целью 
наиболее эффективного использования их на рассматриваемых земельных участках; 

Допустимость с точки зрения законодательства – характер предполагаемого 
использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 
собственника участков, и положениям зонирования; 

Финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок 
использования объектов должен обеспечить чистый доход собственнику объектов 
недвижимости; 

Максимальная продуктивность – кроме получения чистого дохода как такового 
наиболее эффективное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 
собственника, либо достижение максимальной стоимости объектов. 

Несоответствие потенциального варианта использования любому из 
вышеперечисленных критериев не позволяет рассматривать его в качестве наиболее 
эффективного. 

Итак, подобный анализ позволяет определить наиболее доходное использование 
объекта оценки – то использование, которому соответствует его максимальная стоимость. 
Оно должно быть вероятным и соответствовать варианту, выбираемому типичным 
инвестором на рынке. Однако, следует отметить, что наиболее эффективное 
использование не является абсолютным. Оно лишь отражает мнение Оценщика в 
отношении наиболее эффективного использования собственности исходя из 
существующих рыночных условий и того объема информации, которым владеет 
Оценщик.  

Для объекта оценки определяющим критерием его дальнейшего использования 
является физическая возможность и максимальная продуктивность. 

 

Здания  

Оцениваемые объекты расположены в зоне с высоким транспортным потоком.  

Комплекс представляет собой два отдельно стоящих здания: торгово-офисное 
здание общей площадью 13 016 кв. м. и здание склада общей площадью 1 704 кв. м, 
обеспеченные всей необходимой инфраструктурой для нормального функционирования. 
В торгово-офисном здании расположен ТЦ «Мебель России». Здание имеет витринные 
окна, перед зданием располагается парковка. Помещения расположены на нескольких 
уровнях: подвал и 1-6 этажи. В здании располагаются помещения складского, торгового и 
офисного назначения, а также имеются вспомогательные площади, необходимые для 
нормального функционирования ТЦ. 
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Перед отдельностоящим зданием склада имеется парковка, с возможностью 
подъезда крупногабаритных автомобилей. В здании расположены как складские, так и 
офисные помещения, а также вспомогательные площади, необходимые для нормального 
функционирования. 

В результате проведенного анализа наилучшего и наиболее эффективного 
использования оцениваемых объектов недвижимости, Оценщик пришел к следующим 
выводам: учитывая местоположение, назначение зданий, сооружений и передаточных 
устройств, наиболее эффективным использованием оцениваемого недвижимого 
имущества является его использование в качестве торгово-офисного комплекса со 
складскими помещениями, обеспеченной всей необходимой инфраструктурой для 
нормального функционирования.  

Сведения о недвижимом имуществе (распределение на основные объекты и 
объекты инфраструктуры) 

На основе проведенного анализа наиболее эффективного использования 
недвижимого имущества было установлено, что с точки зрения наиболее эффективного 
использования и получения максимальной продуктивности оптимальным использованием 
оцениваемых объектов недвижимости является их использование в качестве основных 
зданий торгово-офисного комплекса со складскими помещениями и объектов 
инфраструктуры, обеспечивающих нормальное функционирование торгово-офисного 
комплекса со складскими помещениями. 

Ниже приведено распределение зданий на основные и вспомогательные (объекты 
инфраструктуры).  
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Распределение объектов недвижимого имущества на основные и вспомогательные, и арендопригодные помещения 
(объекты инфраструктуры) 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 

Общая 
площадь, кв. 

м 

Полезная 
площадь, кв. 

м 

Вспомогательная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Строение 1:             

Торговое 

1 этаж 2 499,70 2 499,70 227,2 2 272,50 2 272,50 
2 этаж 2 615,90 

5 770,30 
174,1 2 441,80 

5 360,20 3 этаж 2 575,00 183,7 2 391,30 
4 этаж 579,4 52,3 527,1 
Итого: 8 270,00 8 270,00 637,30 7 632,70 7 632,70 

Офисное 

4 этаж 1 877,30 
3 031,60 

556,8 1 320,50 
2 208,10 5 этаж 577,4 99,6 477,80 

6 этаж 576,9 167,1 409,80 
Итого: 3 031,60 3 031,60 823,50 2 208,10 2 208,10 

Складское 
Подвал 1 462,60 1 462,60 472,3 990,30 990,30 
Итого: 1 462,60 1 462,60 472,30 990,30 990,30 

Объекты инфраструктуры 
(Трансформаторная, пункт тепловой и 
венткамеры) 

Подвал 251,80 0,00 251,80 0,00 0,00 

Итого: 251,80 0,00 251,80 0,00 0,00 

Итого, по строению 1:   13 016,00 12 764,20 2 184,90 10 831,10 10 831,10 
Строение 3:             

Офисное 
1 этаж 78 

232,6 
2,1 75,9 

216,7 
Антресоль 1 154,6 13,8 140,8 

Итого: 232,6 232,6 15,9 216,7 216,7 

Складское 
подвал 223,4 223,4 14,5 208,9 208,9 
1 этаж 1 039,00 1 039,00 75,9 963,1 963,10 
Итого: 1 262,4 1 262,4 90,4 1 172,0 1 172,0 

Объекты инфраструктуры 
(Помещения трансформаторной) 

1 этаж 208,60 0,00 208,60 0,00 0,00 
Итого: 208,60 0,00 208,60 0,00 0,00 

Итого, по строению 3:   1 703,60 1 495,00 314,90 1 388,70 1 388,70 
ВСЕГО:   14 719,60 14 259,20 2 499,80 12 219,80 12 219,80 
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Объекты инфраструктуры, относящиеся к оцениваемым объектам 
№ п/п Наименование 

1 Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003 
2 Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 
3 Секция № 2 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 

4 
Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) протяженностью 2 
000 м, инв.№ ОС000006 

5 Подстанция трансформаторная комплектная № 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, инв.№ ОС000007 
6 Подстанция трансформаторная комплектная КТП 

7 
Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 25 000 м, инв.№ ОС000009 

 

Сооружения 

Учитывая назначение, текущее использование (кабельные линии высокого 
напряжения и низкого напряжения), Оценщик пришел к выводу, что оптимальным с 
точки зрения наиболее эффективного использования и получения максимальной 
продуктивности, является текущее использование в качестве объектов 
вспомогательного назначения. 

 

Движимое имущество 

На основании осмотра оборудования 27 апреля 2015 года, а также на основании 
данных Заказчика было выявлено, что оцениваемое оборудование находятся в рабочем 
состоянии.  

Учитывая назначение и состояние оборудования, наиболее эффективным 
использованием является их текущее использование – обеспечение нормального 
функционирования торгово-офисного комплекса со складскими помещениями. 
Рассматривать вариант утилизации оцениваемого оборудования нецелесообразно. 

 

Описание логики расчета  

Проанализировав рынок недвижимости в Москве, Оценщиком было 
установлено, что на рынке, как правило, представлены предложения по продаже 
офисных, торговых и складских помещений, обеспеченных необходимой 
инфраструктурой (объекты инфраструктуры носят вспомогательный характер и 
обеспечивают нормальные условия для работы и функционирования основных 
строений). Самостоятельная продажа объектов инфраструктуры на рынке не 
производится.  

Исходя из данной информации, Оценщик считает целесообразным провести 
расчет оцениваемого недвижимого имущества в составе единого лота – торгово-
офисного комплекса со складскими помещениями обеспеченные необходимой 
инфраструктурой (помещения трансформаторной, теплового пункта и часть помещений 
- венткамер, а также кабельные линии высокого напряжения и низкого напряжения). 
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2.4 ОПРЕДЕЛЕНИЕ КЛАССА ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Объекты оценки расположены в Ярославском районе, Северо-Восточного 
административный округ г. Москвы. Первая линия Ярославского шоссе между ТТК и 
МКАД. Район с хорошо развитой инфраструктурой.  

Оцениваемые помещения, расположены в двух строениях, которые 
представляют собой два отдельно стоящих здания: строение 1 и строение 3.  

В соответствии с проведенным анализом наиболее эффективного использования 
оцениваемых объектов, было установлено, что наиболее эффективным использованием 
помещений является:  

Распределение объектов недвижимого имущества на основные и 
вспомогательные и арендопригодные помещения (объекты 

инфраструктуры) 

Назначение 
помещения 

Расположени
е в здании 

Общая 
площадь

, кв. м 

Полезна
я 

площадь
, кв. м 

Вспомогательн
ая площадь, кв. 

м 

Арендопригодн
ая  площадь, кв. 

м 

Арендопригодн
ая  площадь, кв. 

м 

Строение 1:             

Торговое 

1 этаж 2 499,70 2 499,70 227,2 2 272,50 2 272,50 

2 этаж 2 615,90 

5 770,30 

174,1 2 441,80 

5 360,20 3 этаж 2 575,00 183,7 2 391,30 

4 этаж 579,4 52,3 527,1 

Итого: 8 270,00 8 270,00 637,30 7 632,70 7 632,70 

Офисное 

4 этаж 1 877,30 

3 031,60 

556,8 1 320,50 

2 208,10 5 этаж 577,4 99,6 477,80 

6 этаж 576,9 167,1 409,80 

Итого: 3 031,60 3 031,60 823,50 2 208,10 2 208,10 

Складское 
Подвал 1 462,60 1 462,60 472,3 990,30 990,30 

Итого: 1 462,60 1 462,60 472,30 990,30 990,30 
Объекты 
инфраструктуры 
(Трансформаторна
я, пункт тепловой 
и венткамеры) 

Подвал 251,80 0,00 251,80 0,00 0,00 

Итого: 251,80 0,00 251,80 0,00 0,00 

Итого, по 
строению 1: 

  13 016,0 12 764,2 2 184,90 10 831,10 10 831,10 

Строение 3:             

Офисное 

1 этаж 78 
232,6 

2,1 75,9 
216,7 

Антресоль 1 154,6 13,8 140,8 

Итого: 232,6 232,6 15,9 216,7 216,7 

Складское 

подвал 223,4 223,4 14,5 208,9 208,9 

1 этаж 1 039,00 1 039,00 75,9 963,1 963,10 

Итого: 1 262,4 1 262,4 90,4 1 172,0 1 172,0 
Объекты 
инфраструктуры 
(Помещения 
трансформаторной
) 

1 этаж 208,60 0,00 208,60 0,00 0,00 

Итого: 208,60 0,00 208,60 0,00 0,00 

Итого, по 
строению 3: 

  1 703,60 1 495,00 314,90 1 388,70 1 388,70 

ВСЕГО:   14 719,6 14 259,2 2 499,80 12 219,80 12 219,80 

 

Наиболее распространенными классификациями складских и офисных 
помещений являются классификации, разработанные международной консалтинговой 
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компанией Knight Frank. Критерии классификаций офисных и складских помещений 
представлены ниже. Классификацию торговых помещений в общедоступных 
источниках Оценщику выявить не удалось. 

Учитывая приведенные ниже классификации офисных и складских помещений, 
оцениваемые объекты относятся к классу «С». 

 

Классификация офисных помещений6 

Здание класса «А», «В+» или «В-» должно отвечать всем соответствующим 
критериям (при этом допускается несоблюдение одного «обязательного» и четырех 
«факультативных» критериев). Все здания, которые не отвечают указанным выше 
параметрам, классифицируются как здания класса «С» и ниже. 

Класс А Класс В+ Класс В- 
1. ИНЖЕНЕРНЫЕ СИСТЕМЫ ЗДАНИЯ 

1.1. Центральная система управления зданием 
обязательный факультативный не применим 

1.2. Система отопления, вентиляции и кондиционирования воздуха 
Система отопления, вентиляции, 
кондиционирования и увлажнения воздуха, 
позволяющая регулировать температуру в 
отдельном офисном блоке  

Центральная система отопления, вентиляции, 
кондиционирования и увлажнения воздуха 

обязательный обязательный факультативный 
1.3. Возможности системы отопления, вентиляции и кондиционирования воздуха 
Способность системы обеспечивать 24-х часовое охлаждение серверных, поддерживать среднюю 
температуру в офисах в диапазоне 22-23 С°± 1 С°, осуществлять воздухообмен из расчета 60 куб. м в час 
на 10 кв. м арендуемой офисной площади в соответствии с предполагаемой заполняемостью здания. 

обязательный рекомендация не применим 
1.4. Современная система пожарной безопасности 

обязательный обязательный обязательный 
1.5.Лифт 

Современные высококачественные скоростные лифты ведущих 
международных марок 

Современные лифты 
для зданий высотой 
три и более этажей. 

обязательный обязательный обязательный 
1.6. Максимальный период ожидания лифта не более 30 секунд 

факультативный не применим не применим 
1.7. Электроснабжение 
Два независимых источника электроснабжения с автоматическим переключением или наличие 
дизельного генератора для обеспечения электроэнергией при перебоях с электроснабжением (мощность 
электроснабжения для арендаторов при единовременной нагрузке на 1 кв. м полезной офисной площади 
должна быть минимум 70 VA), источник бесперебойного питания для аварийного электроснабжения. 

обязательный факультативный факультативный 
1.8. Система безопасности 
Современные системы безопасности и контроля 
доступа в здание (система видеонаблюдения для 
всех входных групп, включая парковку, система 
электронных пропусков, круглосуточная охрана 
здания) 

Система видеонаблюдения для всех входных групп,  
круглосуточная охрана здания.  
Рекомендация: Система электронных пропусков. 

обязательный обязательный обязательный 
2. КОНСТРУКТИВНЫЕ ОСОБЕННОСТИ ЗДАНИЯ 

2.1. Высота потолка «в чистоте» - 2,7-2,8 м и выше 

обязательный факультативный факультативный 

                                                 
6 Классификация разработана компанией Knight Frank, опубликована на официальном сайте 
http://www.knightfrank.ru (http://www.knightfrank.ru/resources/pdf/research/office.pdf) 
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Класс А Класс В+ Класс В- 
2.2. Планировка 
Открытая эффективная планировка этажа. 
Конструкция с несущими колоннами, шаг 
колонн - не менее 6x6 м. 

Открытая эффективная планировка всей или 
половины арендуемой площади здания 

обязательный обязательный факультативный 
Рекомендация: Расстояние от окон до колонн  не 
менее 4 м для не менее 90% полезной площади. 
Площадь этажа не менее 1 000 кв. м с шагом 
колонн 8х8 или 9х9 считается более 
эффективной 

 

2.3. Глубина этажа 
Глубина этажа от окна до окна не более 18-20 м. Глубина этажа от окна до «ядра»  не более 9-10 м, для 
зданий неправильной формы и зданий с атриумами - не более 12 м 

факультативный факультативный факультативный 
2.4. Коэффициент потерь 

Коэффициент потерь - не более 12% 
обязательный факультативный факультативный 

Коэффициент потерь = 1 – (полезная площадь / арендуемая площадь) * 100% 
Площади считаются в соответствии со стандартами ВОМА  

2.5. Допустимая нагрузка на межэтажные перекрытия 400 кг/кв. м и более  
обязательный факультативный факультативный 

2.6. Отделка площадей общей пользования и фасада 
Высококачественные материалы, 
использованные при отделке помещений общего 
пользования и фасада 

Качественные материалы, использованные при 
отделке помещений общего пользования и фасада 

обязательный обязательный обязательный 
2.7. Фальшпол 
Здание спроектировано с учетом возможности установки полноценного фальшпола. 

Обязательный* 
*Данное требование является факультативным для 
зданий, построенных до 2005 года 

не применим не применим 

2.8. Освещение и расположение окон  
Современное высококачественное остекление, обеспечивающее достаточное естественное освещение. 

Рациональное расположение окон. 
факультативный факультативный факультативный 

3. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
3.1. Местоположение 
Хорошее расположение здания, отсутствие рядом объектов, которые могут оказывать негативное 
влияние на его имидж (пример, функционирующие индустриальные объекты, кладбища, свалки, тюрьмы 
и прочее) 

обязательный факультативный не применим 
3.2.Транспортная доступность 
Удобный подъезд и транспортное сообщение, т.е местоположение здания в 10-15 минутах ходьбы от 
ближайшей станции метро или должным образом организованный автобус, курсирующий между 
зданием и станцией метро 

обязательный факультативный факультативный 
4. ПАРКОВКА 

4.1. Описание парковки 
Подземная парковка или крытая 
многоуровневая наземная парковка с крытым 
переходом к зданию. Наземная гостевая 
парковка. 

Организованная охраняемая парковка. 

обязательный обязательный обязательный 
Рекомендация: Удобный въезд на территорию 
парковки 

Рекомендация: Подземная парковка для вновь 
построенных зданий 

5. СОБСТВЕННОСТЬ 
5.1. Здание принадлежит одному владельцу (здание не распродано отдельными этажами или 
блоками различным владельцам) 

обязательный не применим не применим 
5.2. Прозрачная структура собственности 

факультативный факультативный факультативный 
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Класс А Класс В+ Класс В- 
6. УПРАВЛЕНИЕ ЗДАНИЕМ И УСЛУГИ ДЛЯ АРЕНДАТОРОВ 

6.1. Управление зданием 
Управление зданием осуществляется 
профессиональной компанией, управляющей не 
менее 5 офисными зданиями (не менее 5 000 кв. 
м каждое) или обладающей соответствующим 
международным опытом 

Должным образом организованное управление 
зданием 

обязательный обязательный обязательный 
6.2. Телекоммуникационные провайдеры 

Не менее 2-х независимых качественных провайдеров телекоммуникационных услуг в здании  
обязательный обязательный факультативный 

6.3. Входная группа 
Эффективно организованная зона ресепшен, соответствующая размерам здания и обеспечивающая 

удобный доступ 
факультативный факультативный не применим 

6.4. Инфраструктура 
Профессионально организованный кафетерий 
для сотрудников, соответствующий размерам 
здания и количеству работающих в нем 
сотрудников, наличие не менее двух других 
услуг (банкомата, газетного киоска, химчистки, 
магазинов и пр.) с учетом инфраструктуры в 
непосредственной близости от здания. 

Кафетерий для сотрудников и другие услуги в здании 
(банкомат, газетный киоск, химчистка, магазины и 
пр.) с учетом инфраструктуры в непосредственной 
близости от здания. 

обязательный обязательный обязательный 
 
 

Классификация складских помещений в России7 

 (пункты, помеченные «*», желательны, но не обязательны) 

Складские помещения класса «А+» 

1. Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и 
сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы, без колонн или с шагом 
колонн не менее 12 метров и  расстоянием между пролетами не менее 24 метров. 

2. Площадь застройки 40-45%. 

3. Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 тонн/кв. м, 
на уровне 1,20 м от земли. 

4. Высокие потолки - не менее 13 метров, позволяющие установку многоуровневого 
стеллажного оборудования. 

5. Регулируемый температурный режим. 

6. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы 
пожаротушения. 

7. Наличие системы вентиляции. 

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения. 

9. Автономная электроподстанция и тепловой узел. 

10. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock 
shelters) с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock 
levelers) (*не менее 1 на 500 кв. м). 

11. Наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки легковых 
                                                 
7 http://www.knightfrank.ru/resources/pdf/research/ind.pdf 
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автомобилей. 

12. Наличие площадок для маневрирования большегрузных автомобилей. 

13. Наличие офисных помещений при складе. 

14. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные 
помещения, раздевалки для персонала). 

15. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников. 

16. Оптоволоконные телекоммуникации. 

17. Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория. 

18. Расположение вблизи центральных магистралей. 

19. Профессиональная система управления. 

20. Опытный девелопер.  

21. * Ж/Д ветка. 

Складские помещения класса «А» 

1. Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и 
сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы, без колонн или с шагом 
колонн не менее 9 метров и с расстоянием между пролетами не менее 24 метров. 

2. Площадь застройки 45-55%. 

3. Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 тонн/кв. м, 
на уровне 1,20 м от земли. 

4. Высокие потолки - не менее 10 метров, позволяющие установку многоуровневого 
стеллажного оборудования. 

5. Регулируемый температурный режим. 

6. Наличие системы вентиляции. 

7. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы 
пожаротушения. 

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения. 

9. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock 
shelters) с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock 
levelers), (*не менее 1 на 700 кв. м). 

10. Наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки легковых 
автомобилей. 

11. Наличие площадок для маневрирования большегрузных автомобилей. 

12. Наличие офисных помещений при складе. 

13. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные 
помещения, раздевалки для персонала). 

14. Оптоволоконные телекоммуникации. 

15. Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная, благоустроенная 
территория. 

16. Расположение вблизи центральных магистралей. 

17. Профессиональная система управления.  
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18. * Опытный девелопер. 

19. * Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников.  

20. * Автономная электроподстанция и тепловой узел.  

21. * Ж/Д ветка. 

Складские помещения класса «В+» 

1. Одноэтажное складское здание предпочтительно прямоугольной формы, вновь 
построенное или реконструированное. 

2. Площадь застройки 45-55%. 

3. Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 тонн/кв. м, 
на уровне 1,20 м от земли. 

4. Высота потолков от 8 метров. 

5. Регулируемый температурный режим. 

6. Наличие системы вентиляции. 

7. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы 
пожаротушения. 

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения. 

9. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock 
shelters) с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock 
levelers), (*не менее 1 на 1000 кв. м). 

10. Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей. 

11. Наличие офисных помещений при складе. 

12. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные 
помещения, раздевалки для персонала). 

13. Оптоволоконные телекоммуникации. 

14. Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная, благоустроенная 
территория. 

15. Расположение вблизи центральных магистралей.  

16. * Профессиональная система управления. 

17. * Опытный девелопер. 

18. * Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников. 

19. * Автономная электроподстанция и тепловой узел. 

20. * Ж/Д ветка. 

Складские помещения класса «В» 

1. Одно-, двухэтажное складское здание предпочтительно прямоугольной формы вновь 
построенное или реконструированное. 

2. В случае двухэтажного строения - наличие достаточное количества грузовых 
лифтов/подъемников грузоподъемностью не менее 3 тонн (*не менее 1 на 2000 кв. м). 

3. Высота потолков от 6 метров. 

4. Пол - асфальт или бетон без покрытия. 

5. Система отопления. 
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6. Наличие системы пожарной сигнализации и системы пожаротушения. 

7. Пандус для разгрузки автотранспорта. 

8. Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей. 

9. Охрана по периметру территории. 

10. Телекоммуникации. 

11. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.  

12. Наличие вспомогательных помещений при складе. 

13. * Система вентиляции. 

14. * Офисные помещения при складе. 

15. * Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников. 

16. * Автономная электроподстанция и тепловой узел. 

17. * Ж/Д ветка. 

Складские помещения класса «С» 

1. Капитальное производственное помещение или утепленный ангар. 

2. Высота потолков от 4 метров. 

3. Пол - асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия. 

4. * В случае многоэтажного строения - наличие грузовых лифтов/подъемников. 

5. * Ворота на нулевой отметке. 

6. * Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей. 

7. * Система вентиляции. 

8. * Система отопления. 

9. * Офисные помещения при складе. 

10. * Пожарная сигнализации и система пожаротушения. 

11. * Пандус для разгрузки автотранспорта. 

12. * Охрана по периметру территории. 

13. * Телекоммуникации. 

14. * Наличие вспомогательных помещений при складе. 

15. * Ж/Д ветка. 

Складские помещения класса «D» 

1. Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые производственные 
помещения или ангары. 

2. * Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей. 

3. * Пожарная сигнализации и система пожаротушения. 

4. * Система вентиляции. 

5. * Телекоммуникации. 

6. * Телекоммуникации. 

7. * Охрана по периметру территории. 

8. * Ж/Д ветка. 
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Поскольку деление классов на «А» и «А+», «В» и «В+» достаточно условно, 
учитывая, что классификация разработана преимущественно для складских 
помещений, нежели производственно-складских, Оценщик считает целесообразным не 
различать подклассы в расчетах. 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Наиболее эффективным использованием оцениваемых помещений, 
расположенных по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 и стр. 3, является 
их использование в качестве помещений офисного, торгового и складского назначения. 
Таким образом, наиболее близким сегментом является торговый, офисный и складской 
сегмент рынка. 

На основании данной информации Оценщики сочли целесообразным провести 
обзор рынка торговой, офисной и складской недвижимости, а также общий обзор 
экономики РФ за январь-февраль 2015 г., поскольку развитие экономики страны в 
целом влияет на развитие рынка. 

Источниками информации являются данные Министерства экономического 
развития РФ (www.economy.gov.ru), данные компаний Jones Lang LaSalle 
(www.joneslanglasalle.ru), Knight Frank (www.knightfrank.ru), Colliers (www.colliers.ru), 
GVA Sawyer (www.gvasawyer.ru), Группа компаний «Конти» (www.konti.ru), 
информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости Rway. 

 

3.1. ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РФ В ЯНВАРЕ-ФЕВРАЛЕ 2015 Г. 8 

Данные за февраль 2015 года показали продолжение снижения экономической 
активности. Динамика ВВП (в годовом выражении к февралю 2014 года), по оценке 
Минэкономразвития России, снизилась на 2,3%. Произошел существенный спад 
инвестиций в основной капитал, строительства, оборота розничной торговли, 
снизились годовые темпы обрабатывающих производств. Положительное влияние на 
динамику ВВП в феврале 2015 года оказали добыча полезных ископаемых, сельское 
хозяйство.  

По оценке Минэкономразвития России, с исключением сезонного и 
календарного факторов ВВП снизился на 0,5% против снижения на 1,1% в январе 
2015 г. По большинству показателей отмечается замедление темпов снижения с 
устранением сезонности.  

По промышленному производству в целом в феврале 2015 года снижение 
динамики с исключением сезонной и календарной составляющих составило 0,8% 
против - 1,7% в январе 2015 г. В обрабатывающих производствах в феврале 2015 г. 
отмечено сокращение на 0,9% против -2,1% в январе 2015 г.  

В добыче полезных ископаемых в феврале 2015 г. сокращение составило 0,6%, в 
производстве и распределении электроэнергии, газа и воды - 0,9%.  

В отраслях промежуточного спроса в феврале 2015 г. продолжилось сокращение 
в производстве кокса и нефтепродуктов, в производстве резиновых и пластмассовых 
изделий, в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, в 
металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий; после 
роста в январе сократилось целлюлозно-бумажное производство; издательская и 

                                                 
8 По данным сайта Министерства экономического развития Российской Федерации: Мониторинг «О 
текущей ситуации в экономике Российской Федерации в январе-феврале 2015 г.», дата выхода 
27.03.2014 г., http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/ 
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полиграфическая деятельность, химическое производство. Рост продолжился в 
обработке древесины и производстве изделий из дерева. 

Из потребительских отраслей в феврале 2015 г. продолжилось сокращение 
производства в отраслях легкой промышленности, и замедлился рост в производстве 
пищевых продуктов, включая напитки, и табака. 

В отраслях машиностроительного комплекса продолжилось сокращение в 
производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования, и 
восстановился рост в производстве машин и оборудования и в производстве 
транспортных средств и оборудования.  

По оценке Минэкономразвития России, в феврале 2015 г. снижение с 
исключением сезонности инвестиционной активности замедлилось – инвестиции в 
основной капитал снизились на 0,7% против -3,6% в январе 2015 г.  

При этом сезонно очищенная динамика по виду деятельности «Строительство» в 
феврале 2015 г. приняла нулевое значение после снижения на 1,5% в январе 2015 г.  

В феврале 2015 г., по оценке Минэкономразвития России, динамика оборота 
розничной торговли с исключением фактора сезонности снизилась на 1,4% против -
4,4% в январе 2015 г., платных услуг населению на 0,7%.  

Реальные располагаемые доходы населения с исключением сезонного фактора, 
по оценке Минэкономразвития России, в феврале 2015 г. выросли на 0,6% против роста 
на 1,2% в январе 2015 г. Реальная заработная плата продолжила снижение, ее темпы в 
феврале 2015 г. составили 0,9%.  

После снижения динамики производства сельского хозяйства с исключением 
сезонности в январе 2015 г., в феврале 2015 г. она выросла на 0,4%.  

По данным Росстата, в феврале 2015 г. уровень безработицы повысился до 5,8% 
экономически активного населения с 5,5% в январе 2015 г. При этом уровень 
безработицы с исключением сезонного фактора вырос относительно января 2015 г. и 
составил, по оценке Минэкономразвития России 5,4% экономически активного 
населения.  

Экспорт товаров в феврале 2015 г., по оценке, составил 31,1 млрд. долларов 
США (85,3% к февралю 2014 г. и 113,0% к январю 2015 года).  

Импорт товаров в феврале 2015 года, по оценке, составил 
16,1 млрд. долларов США (67,1% к февралю 2014 г. и 129,2% к январю 2014 года).  

Положительное сальдо торгового баланса в феврале 2015 г., по оценке, 
составило 15,0 млрд. долларов США, относительно февраля 2014 года увеличилось на 
20,4%.  

В феврале 2015 г. потребительская инфляция замедлилась до 2,2% против 3,9% в 
январе 2015 г., с начала 2015 года она составила 6,2% (в феврале 2014 г. – 0,7%, с 
начала 2014 года – 1,3%), за годовой период к февралю 2014 г. – 116,7%. 
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Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду 
предыдущего года) 

Наименование 

2014 год 2015 год 

феврал
ь 

январь-
февраль 

январ
ь 

феврал
ь 

февраль  
(с искл. сезон. и 
календ. факт., к 

предыд периоду)1  
 

январь-
октябрь 

ВВП1 101,2 100,9 98,6 97,7 99,5 98,1 
Индекс потребительских 
цен, за период2 

100,7 101,3 103,9 102,2 106,2 100,7 

Индекс промышленного 
производства 3 

102,1 100,9 100,9 98,4 99,2 99,6 

Обрабатывающие 
производства4 

103,4 101,8 99,9 97,2 99,1 98,5 

Индекс производства 
продукции сельского 
хозяйства 

102,5 102,3 102,87 103,27 100,4 103,07 

Инвестиции в основной 
капитал 

95,5 94,3 93,75,7 93,55,7 99,3 93,65,7 

Объемы работ по виду 
деятельности 
«Строительство» 

95,2 93,1 96,57 96,97 100,0 96,77 

Ввод в действие жилых 
домов 

140,8 134,3 134,0 148,1  140,6 

Реальные располагаемые 
денежные доходы 
населения6 

98,9 98,9 99,0 99,4 100,6 99,3 

Реальная заработная плата 104,6 104,9 91,67 90,17,5 99,1 90,97,5 
Среднемесячная 
начисленная номинальная 
заработная плата, руб. 

29 255 29 384 30 929 30 6205  30 7755 

Уровень безработицы к 
экономически активному 
населению (на конец 
периода) 

5,6  5,5 5,8 5,4 - 

Оборот розничной торговли 104,0 103,3 95,57 92,37 98,6 93,97 
Объем платных услуг 
населению 

100,6 101,2 100,67 98,57 99,3 99,57 

Экспорт товаров, млрд. 
долл. США 

36,5 76,1 27,5 31,1  58,61 

Импорт товаров,  млрд. 
долл. США 

24,0 44,9 12,5 16,1  28,61 

Средняя цена за нефть 
Urals, долл. США/баррель 

107,4 106,9 46,6 57,3  51,8 

1 Оценка Минэкономразвития России. 
2 Январь и февраль - в % к предыдущему месяцу, январь-февраль - в % к декабрю предыдущего года. 
3 Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие 
производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды». С учетом поправки на неформальную 
деятельность. 
4 С учетом поправки на неформальную деятельность. 
5 Оценка Росстата. 
6 Предварительные данные. 
7 Без учёта сведений по Республике Крым и г. Севастополю. 

 
Прогноз макроэкономических параметров для проведения оценки9 

Прогноз социально-экономического развития рассматривает развитие 
российской экономики в условиях относительной стабилизации геополитической 
                                                 
9 По данным сайта Министерства экономического развития Российской Федерации: «Прогноз социально-
экономического развития Российской Федерации на 2015 год и на плановый период 2016-2017 годов», 
дата выхода 26.09.2014 г., http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/prognoz/201409261. 
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обстановки, отсутствия дальнейших серьезных санкций со стороны ЕС и США, а также 
введения новых ответных санкций со стороны России. Санкции, введенные Россией на 
импорт продовольственных продуктов, прекратят действие в августе 2015 года. С 2015 
года будут постепенно отменяться санкции в отношении российских компаний. При 
этом в 2014 – 2015 гг. будут сохраняться геополитические риски, что определяет 
высокие премии за риск и низкие возможности осуществления займов на внешних 
рынках в этот период. В 2016 - 2017 гг. ожидается восстановление доступа компаний на 
мировые рынки капитала. Отток капитала в 2016 - 2017 гг. не будет превышать 20-30 
млрд. долларов США в год.  

Развитие мировой экономики предполагается со среднегодовыми темпами 3,7-
4% в год.  

Вариант 1 (базовый) предполагает сохранение инерционных трендов, 
сложившихся в последний период, консервативную инвестиционную политику частных 
компаний, ограниченные расходы на развитие компаний инфраструктурного сектора 
при стагнации государственного спроса.  

В 2015 году рост экономики ускоряется до 1,2% прежде всего в результате 
возобновления роста инвестиционного спроса за счет компаний инфраструктурного 
сектора и государственных инвестиций. Рост потребления, напротив, продолжит 
замедляться, что будет сдерживать возможности роста экономики. Это будет связано с 
сохранением высокой инфляции, ужесточением условий на рынке потребительского 
кредита и замедлением роста заработной платы в бюджетном секторе.  

В 2016 - 2017 гг., на фоне сокращения оттока капитала, по мере снижения 
геополитической напряженности и восстановления интереса бизнеса к инвестированию 
в расширение производства, годовые темпы прироста экономики могут повыситься 
до 2,3-3%. Это будет связано с ускорением роста потребления, при этом в указанный 
период экономический рост будет сдерживаться снижением инвестиционного спроса со 
стороны компаний инфраструктурного сектора, металлургии, а также отсутствием 
роста государственных капитальных вложений. В первом варианте прогноза ожидается 
снижение темпов прироста кредитного портфеля экономики до 12-15% в 2015 – 
2017 годах.  

Вариант 2 (умеренно-оптимистичный) предполагает более активную 
политику, направленную на снижение негативных последствий, связанных с ростом 
геополитической напряженности, и создание условий для более устойчивого 
долгосрочного роста. Сценарий характеризует развитие экономики в условиях 
повышения доверия частного бизнеса, применения дополнительных мер 
стимулирующего характера, связанных с расходами бюджета по финансированию 
новых инфраструктурных проектов, поддержанию кредитования наиболее уязвимых 
секторов экономики, увеличению финансирования развития человеческого капитала.  

Сценарий предполагает проведение более мягкой бюджетной политики за счет 
модификации действующего бюджетного правила и полного использования ресурсов 
Фонда национального благосостояния, направляемых на финансирование новых 
проектов и докапитализацию банковской системы. Среднегодовые темпы прироста 
кредитов нефинансовым организациям в 2015 - 2017 гг. увеличатся до 15-17%. 
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Вариант предусматривает более быстрое снижение оттока капитала, который 
может быть полностью исчерпан к 2017 году. 

Вариант также предусматривает успешную реализацию запланированных мер по 
поддержке экспорта, что позволит к 2018 году достичь существенного наращивания 
объемов экспорта промышленной продукции высокой степени обработки (в 2 раза по 
отношению к 2011 году). Экспорт нефти и газа также выше, чем в базовом сценарии.  

В условиях второго варианта с 2015 года рост ВВП начинает ускоряться и в 
целом за год составит 3,3 %, в 2016 – 2017 гг. - 3,3-4,3 %. В среднем за период 2015 - 
2017 гг. ежегодный прирост ВВП более чем на 1,4% выше, чем в базовом варианте.  

Дополнительно проработан вариант А, тестирующий экономику на ухудшение 
ситуации в мировой экономике, приводящее к более сильному снижению цен на нефть.  

Базовый вариант (вариант 1) предлагается использовать для разработки 
параметров федерального бюджета на 2015 - 2017 годы. 

 Основные показатели прогноза социально-экономического развития 
Российской Федерации на 2013-2017 годы 

Наименование 2013 отчет 2014 оценка 
2015 2016 2017 

прогноз 
Валовой внутренний продукт, прирост, % 

1 
1,3 0,5 

1,2 2,3 3,0 
2 3,3 3,3 4,3 

Промышленность, прирост, % 
1 

0,4 1,7 
1,6 1,7 2,1 

2 2,8 2,9 3,1 
Инвестиции в основной капитал, прирост, % 

1 
-0,2 -2,4 

2,0 1,6 2,9 
2 7,2 4,6 6,1 

Реальная заработная плата, прирост, % 
1 

4,8 1,5 
0,5 2,8 4,6 

2 2,0 3,4 5,9 
Оборот розничной торговли, прирост, % 

1 
3,9 1,9 

0,6 2,9 3,4 
2 3,3 3,6 4,8 

Экспорт - всего, млрд. долларов США 
1 

523 512 
495 499 508 

2 503 511 527 
Импорт - всего, млрд. долларов США 

1 
341 317 

325 331 342 
2 336 352 372 
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3.2. ОБЗОР РЫНКА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА 

Предложение 

В 2014 г. зафиксирован максимальный показатель объема нового предложения. 
В 2014 г. состоялось открытие 16 торговых центров. Лидером по объему предложения 
торговых центров на московском рынке на протяжении нескольких лет остается ЮАО: 
по итогам 2014 г. – 16,4%. А самый низкий объем предложения (около 200 тыс. кв. м) 
зафиксирован в ВАО. Общие площади (GBA) торговых центров Москвы оцениваются в 
8.5 млн. кв. м,  годовой прирост составил 1 314 тыс. кв. м (+18,3%). Арендопригодные 
площади (GLA) торговых центров Москвы оцениваются в 4,6 млн. кв. м, годовой 
прирост составил 838 тыс. кв. м (+22,4%). Отношение GLA / GBA = 54%. 

 
Общие арендопригодные площади торговых центров г. Москвы. 

 
Источник информации: (http://www.konti.ru) 

По степени насыщенности Москва все еще уступает не только крупнейшим 
городам Европы, но и Санкт-Петербургу. К концу 2015 года обеспеченность 
качественными торговыми площадями в Москве составит 385 кв. м на 1 000 жителей. 

Диапазон запрашиваемых цен предложений торговых помещений 5 000-8 000 
долл. США /кв. м без учета НДС. 

Спрос  

В 2014 г. наблюдалось снижение спроса на помещения со стороны торговых 
операторов, связанное с осложнением геополитической и экономической ситуаций.  

Рост торговли снизился с 3,9% в 2013 году до 2,5% в 2014 году ввиду 
девальвации рубля, замедления роста заработной платы, повышения цен и снижения 
объемов потребительского кредитования.  

Операторы разных профилей и ценовых сегментов по-разному переживают 
сложившуюся экономическую ситуацию. Наиболее ярко спад покупательской 
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активности наблюдался в сегменте «одежда и обувь»: у некоторых ритейлеров 
снижение составило 30%, кроме того, fashion-операторы отмечают сокращение 
среднего чека на 5–7%.  

В отличие от fashion-ритейла, операторы «группы повседневного спроса» 
(«продукты», «детские товары», fast-food) в 2014 г. продолжили активное развитие, 
несмотря на снижение темпов прироста товарооборота и введение продовольственного 
эмбарго. Возросший в 2014 г. спрос на жилую недвижимость, а также сокращение 
расходов на сезонный летний отдых, заметно увеличили спрос на товары категории 
«товары для дома», «ремонт». Продолжилось развитие рынка общественного питания 
преимущественно за счет увеличения количества сетевых заведений сегмента fast-food.  

В связи с тем, что ряд компаний в 2014 г. объявил об уходе с российского рынка, 
а многие пересмотрели планы дальнейшего развития, уровень вакантных помещений в 
торговых центрах увеличился.  

Доля вакантных (свободных) арендопригодных площадей в торговых центрах 
Москвы составляет 5%. Изменение за 2014 год: рост на +2,8%. 

 

Вакантные площади в торговых центрах Москвы 

 
Источник информации: (http://www.konti.ru) 

Арендные ставки  

В среднем по рынку ставки аренды снизились на 15–20%.  

Запрашиваемые ставки аренды торговых помещений составили 6 000 – 
165 000 руб. /кв. м/в год без учета НДС и операционных расходов. 

Ставки в торговых центрах варьируются в широких диапазонах, в зависимости 
от назначения предлагаемых площадей. 

 
Диапазон арендных ставок в зависимости от профиля  

Профиль 
Базовая арендная ставка, долл. / 

кв. м / год 
Доля, взимаемая с 

оборота, % 
Гипермаркет (> 7 000 кв. м) 100-250 1,5-4% 
Городской гипермаркет (3 000 - 7 000 кв. 
м) 

200-350 2-4% 

Супермаркет (1 500-3 000 кв. м) 250-900 3-6% 
DIY (>5 000 кв. м) 200-350 4-6% 
Бытовая техника (1 500 - 3 000 кв. м) 150-350 2,5-5% 
Спортивные товары (1 500 - 7000 кв. м) 150-300 4-8% 
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Профиль 
Базовая арендная ставка, долл. / 

кв. м / год 
Доля, взимаемая с 

оборота, % 
Детские товары (1 000-2 500 кв. м) 200-400 8-12% 
Операторы галереи профиля "одежда" 
(50-300 кв. м) 

600-2 200 8-16% 

Операторы галереи профиля "обувь" (50-
300 кв. м) 

900-2 500 10-16% 

Аксессуары (10-70 кв. м) 2 200-4 000 11-14% 
Кинотеатр 150-250 7-12% 
Развлекательный центр (100-1 500 кв. м) 200-400 8-12% 
Развлекательный центр (2 000-5 000 кв. м) 100-200 4-7% 

Источник информации: (Knight Frank) 

Следует отметить, что все большее число торговых операторов стремится 
зафиксировать арендные платежи в рублях, перейти на уплату процента от оборота и 
добиться других льготных условий.  

Ставки капитализации  

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных 
рисков в рассматриваемом сегменте рынка. Средняя ставка капитализации для 
торговых центров Москвы за 4 квартал 2014 года составляет 10,1%, показывая за 
2014 год рост на +1% (процентных пункта). 

Ставки капитализации торговой недвижимости Москвы 

 
Источник информации: (http://www.konti.ru) 

Прогнозы  

По планам девелоперов, в 2015 г. ожидается выход на рынок 26 объектов, 
суммарная торговая площадь которых превысит 1,3 млн. кв. м. Существенный объем 
прогнозируемого ввода придется на торговые объекты, открытие которых не 
состоялось в 2014 г.  

Главными рисками для рынка торговой недвижимости в 2015 г. будут являться 
снижение покупательской способности населения, приводящее к снижению оборотов 
операторов. Со стороны девелоперов ключевые риски заключаются в трудностях 
привлечения финансирования. Торговые операторы вновь станут более тщательно 
подходить к выбору помещений для аренды, отдавая предпочтение качественным 
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востребованным торговым центрам, а также проектам на финальной стадии 
строительства.). 

До конца 2015 г. к вводу заявлено еще 19 объектов общей площадью более 
1 500 тыс. кв. м (GLA – более 700 тыс. кв. м). Среди них такие крупные торговые 
центры, как ТРЦ «Zеленопарк» (GLA – 110 тыс. кв. м), ТРЦ Mari (GLA – 70 тыс. кв. м), 
ТРЦ «РИО Румянцево» (GLA – 45 тыс. кв. м). Однако открытие ряда проектов, 
вероятнее всего, будет перенесено, поэтому, прирост предложения во II–IV кварталах 
не превысит 300 тыс. кв. м арендопригодных площадей. Средний уровень вакантных 
площадей на московском рынке до конца 2015 года может сохраниться в пределах                  
8–9%. Однако в случае ухудшения макроэкономических показателей ситуация может 
измениться. Увеличится доля замороженных проектов, в том числе и на завершающих 
этапах строительства. В этом случае доля вакантных площадей может возрасти до 15%.  

В 2015-2016 годах строительная активность будет сдерживаться, во-первых, 
высокой вакантностью в существующих торговых центрах. И, во-вторых, валютными 
рисками, связанными с переходом договорных отношений с арендаторами в рублевую 
зону при большой доле долларовых кредитов, взятых до 2014 года.  

Несмотря на тенденцию последних лет к укрупнению торговых объектов, стоит 
отметить растущий интерес со стороны девелоперов к центрам районного формата.  

При сохранении негативного экономического фона в 2015 г. операторы 
продолжат оптимизацию затрат и будут рассматривать предложения по аренде в тех 
случаях, где качество и успех проектов не вызывают сомнений, а также если 
девелоперы будут придерживаться гибкой арендной политики и идти на компромиссы 
– фиксировать валютный курс, компенсировать расходы на отделку, предоставлять 
бесплатные рекламные поверхности и т. д.  

 

3.3. ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА  

Предложение  

Общая площадь качественных офисных помещений в Москве, за 4 квартал 
2014 года, оценивается ведущими аналитиками в диапазоне 14-17 млн. кв. м. Среднее 
значение – 15,2 млн. кв. м.  
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Общие площади офисов классов «А» и «В» в Москве 

 
Источник информации: (http://www.konti.ru) 

 Годовой прирост – 1 461 тыс. кв. м (+10,6%).  
 

Ввод новых офисов в Москве, тыс. кв. м 

 
Источник информации: (http://www.konti.ru) 

2014 год стал рекордным по объемам строительства офисов за последние 5 лет: в 
эксплуатацию было введено 1,4 млн. кв. м офисных площадей в 54 офисных зданиях. 
Объекты имеют тенденцию к укрупнению.  

Существенная доля нового ввода - 23% (или 340 тыс. кв. м) обеспечена 
офисными помещениями, вышедшими вдоль ТТК в Западном направлении. Далее по 
географическому распределению лидирует зона ММДЦ «Москва-Сити», где 
завершилось строительство 205 тыс. кв. м площадей или 15% от совокупного объема 
ввода.  

Стоит также отметить ввод нескольких крупных технопарков и бизнес-парков на 
Юго-Западе в районе МКАД совокупной офисной площадью более 230 тыс. кв. м. Их 
появление подтверждает укрепление тенденции децентрализации офисного 
строительства и возникновение высокотехнологичных современных деловых кварталов 
за пределами города.  

Доля вакантных (свободных) площадей качественных офисов в Москве за 
4 квартал 2014 г., составляет – 16,6%. Изменение за 2014 год: рост на +4,8%. 
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Наиболее типичные коммерческие условия на рынке офисной 
недвижимости Москвы. Март 2012 г. 

Класс БЦ Диапазоны цен предложений, руб. / кв. м/ (без учета НДС) 
"А" 180 000-500 000 

"В" и "В+" 125 000-300 000 
"С" 100 000-250 000 

Источник: Бюллетень RWAY, апрель 2015 (№241) 

Спрос  

Уровень активности арендаторов и покупателей на рынке недвижимости 
Московского региона в 4 квартале 2014 года оценивается на невысоком уровне. Это 
обусловлено макроэкономической обстановкой и высокой волатильностью валютных 
рынков. Порядка 80% сделок на рынке офисной недвижимости было совершено по 
договорам аренды и 20% - по договорам купли-продажи.  

Частично повторяя сценарий 2008 года рынок офисной недвижимости 
переформатируется из «рынка продавца / арендодателя» в «рынок покупателя / 
арендатора»: усиливаются позиции арендатора в переговорах по аренде офисных 
площадей, появляется возможность улучшить текущие коммерческие условия, 
ориентируясь на рублевые ставки, или найти более выгодные предложения 
сопоставимого качества, что так или иначе будет стимулировать спрос.  

На протяжении 2014 года спрос на офисные площади в Москве оставался 
заложником тяжелой макроэкономической ситуации. Всего в Москве в 2014 году было 
куплено и арендовано около 1,1 млн. кв. м офисов, что на 24% ниже показателя 
2013 года и является наименьшим результатом за последние пять лет. Структура спроса 
на офисные площади также претерпела заметные изменения: доля сделок продления и 
перезаключения договоров аренды выросла до 40% от общего объема транзакций на 
рынке по итогам 2014 года по сравнению с 20% в 2013 году. Основная часть сделок, 
закрытых в офисном секторе за прошедший 2013 год, пришлась на производственные 
компании и представителей сферы бизнес-услуг – 31% и 22% соответственно. По 
итогам 2014 года общий объем транзакций оказался поровну распределен между 
иностранными и российскими компаниями.  

Ежеквартальные объекты сделок по офисам классов «А» и «В» 

Источник информации: (http://www.konti.ru) 
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Арендные ставки  

В связи с высокой волатильностью валютных рынков и девальвацией рубля в 
конце 2014 г. продолжилось снижение среднего уровня валютных ставок аренды  

В 2014 году дестабилизация экономики привела к значительному снижению 
спроса в том числе и на офисные помещения, а вместе с растущим уровнем 
вакантности на рынке это не могло не сказаться на снижении ставок аренды. Кроме 
того, в условиях нестабильности курса рубля, многие собственники, ранее 
придерживающиеся долларового начисления ставки, стали фиксировать курс валют на 
определенный срок или полностью переходить на рублевые договоры.  

Средние арендные ставки на офисы класса «А» за 2014 год снизились на -17,7% и 

составили в среднем 680 долл. /м²/год. Средние арендные ставки на офисы класса «B» за 

2014 год снизились на -6,5% и составили ~480 долл./м²/год. 

Арендные ставки офисов классов «В+» и «В-» в Москве 

 
 Источник информации: (http://www.konti.ru) 

Ставки капитализации  

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных 
рисков в рассматриваемом сегменте рынка. По различным оценкам ставки 
капитализации для офисной недвижимости Москвы в конце 2014 года, составляют 9,5 - 
11%, в среднем – 10,2%. Изменение за 2014 год – рост на +1,2%. 

Прогноз 

Несмотря на стабилизацию и определенный рост российского рубля и цены на 
нефть, участники рынка офисной недвижимости по-прежнему весьма осторожны. К 
вводу в эксплуатацию в 2015 г. запланирован почти 1 млн. кв. м качественных офисных 
площадей, однако в текущих условиях девелоперы, вероятнее всего, будут 
корректировать сроки ввода объектов в эксплуатацию. Не ожидается замораживание 
строительства объектов, заявленных к вводу в эксплуатацию до конца 2015 года, но при 
текущей конъюнктуре рынка собственники объектов, находящихся на начальной 
стадии строительства, а также на этапе проекта, будут приостанавливать их 
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реализацию. Стоит отметить, что в 2015 г. порядка 130 тыс. кв. м офисных площадей 
заявлено к вводу в эксплуатацию на территории Новой Москвы вблизи МКАД. 
Строительство ряда объектов в этом районе было анонсировано в 2012 г. после 
представления проекта расширения границ Москвы, однако с учетом текущего 
состояния рынка офисной недвижимости ожидается, что большинство из этих объектов 
будет введено в эксплуатацию без подписанных договоров аренды. 

Схожая картина наблюдается в ММДЦ «Москва-Сити», где почти половина 
офисных площадей остается пустой, и в 2015 г. доля вакантных площадей в деловом 
районе продолжит увеличиваться: 200 тыс. кв. м , введенных в эксплуатацию в 2014 г., 
до конца 2015 г. ожидается завершение строительства еще 200 тыс. кв. м офисных 
площадей класса «А». В условиях нестабильного рынка объем сделок будет 
формироваться преимущественно за счет активности по пересмотру текущих условий 
договоров аренды, а объем чистого поглощения – оставаться на низком уровне. С 
учетом запланированного к вводу в эксплуатацию объема офисных площадей 
продолжится рост уровня вакантных площадей: по офисам класса А этот показатель по 
итогам 2015 г. может превысить уровень 35%.  

 

3.4. ОБЗОР РЫНКА СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА  

Предложение  

На конец 2014 года, общие площади качественных складов классов в 
Московском регионе по различным оценкам составляют 8,8 – 10,9 млн. кв. м, среднее 
значение – 10,2 млн. кв. м. 

Складские площади классов «А» и «В» в Москве 

 Источник информации: (http://www.konti.ru) 

Цены предложения по складским помещениям в Московском регионе 
составляют 40 000 – 48 000 руб. /кв. м без учета НДС. 

Спрос  

Несмотря на сложную экономическую ситуацию в России и мире, в 2014 г. 
наблюдался активный спрос на объекты складской недвижимости. По оценкам 
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специалистов Colliers International, данная тенденция замедлится в 2015 году, т. к. 
увеличивается себестоимость таких проектов и уменьшается их ликвидность.  

Ежеквартальные объемы сделок по складам классов «А» и «В» 

 
  Источник информации: (http://www.konti.ru) 

Доля вакантных (свободных) складских площадей в Москве за 4 квартал 
2014 года, составляет 5,6%, показывая за 2014 год рост на +4%. 

Увеличение доли вакантных площадей привело к сокращению дефицита 
складских помещений, который наблюдался несколько последних лет. 

 

Спрос и предложение качественных складов в Московском регионе 

  Источник информации: (http://www.konti.ru) 

На рынке качественной складской недвижимости Московского региона, на 
конец 2014 года, заметны значительное усиление конкуренции среди девелоперов и 
активная борьба за арендаторов. Девелоперы готовы идти на уступки, давать 
дополнительные дисконты для удержания текущих и привлечения новых арендаторов. 
Особенно сложная конкурентная ситуация наблюдается на севере и юго-востоке 
Московской области в связи с большими объемами строительства новых качественных 
объектов.  
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Арендные ставки  

Средние арендные ставки на склады класса «А» за 2014 год снизились на -14% и 
составили ~120 долл. /кв. м/год. Средние арендные ставки на склады класса «B» за 
2014 год снизились на -18,4% и составили ~103 долл./кв. м/год. 

Заявляемые ставки аренды и распределение свободных площадей по 
направлениям 

 
Источник информации: (http://www.konti.ru) 

 Ставки капитализации  

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных 
рисков в рассматриваемом сегменте рынка. По различным оценкам ставки 
капитализации для качественной складской недвижимости на конец 2014 года, в 
Москве, составляют 11,3-13%, в среднем – 12%. Изменение за 2014 год: рост +1%. 

 Прогноз 

До конца текущего 2015 года прогнозируется ввод в эксплуатацию около 
500 тыс. кв. м качественных складских площадей. Общий объем нового предложения 
по итогам 2015 года составит около 700–800 тыс. кв. м, что на 45% ниже рекордного 
значения 2014 г. и сопоставимо с объемами ввода 2013 г. Стоит отметить, что около 
70% из заявленных проектов строится на южных направлениях (юг, юго-запад, юго-
восток). В 2015 г. ожидается дальнейшее снижение спроса на складские помещения. 
Так, общий объем поглощения к концу 2015 года может составить порядка 550– 
600 тыс. кв. м, что на 20% ниже показателя 2014 г. Основной объем сделок по-
прежнему будет приходиться на торговых операторов и компании, оперирующие в 
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сфере логистических услуг. По итогам 2015 г. при отсутствии серьезных 
макроэкономических изменений арендные ставки с высокой долей вероятности будут 
оставаться на текущем уровне, а собственники складских площадей по-прежнему будут 
предлагать рублевые ставки аренды. 

 

3.5. ОБЗОР РЫНКА МАШИН И ОБОРУДОВАНИЯ 

Индекс производства машин и оборудования в январе - феврале 2015 года по 
отношению к январю - февралю 2014 года составил 88,9%. 

Указанная динамика обусловлена, в том числе, замедлением темпов роста 
платежеспособного спроса, вызванного снижением инвестиций в основной капитал в 
промышленности (в январе - феврале 2015 года на 6,4% по сравнению с уровнем января 
февраля 2014 года). 

Динамика производства машин и оборудования 

(декабрь 2008 г. - 100%) 

 
Источник информации: Министерство экономического развития Российской Федерации 

(http://economy.gov.ru) 

При этом в январе-феврале 2015 года по отношению к январю-февралю 
2014 года производство механического оборудования увеличилось на 6,7%, что связано 
в основном с увеличением объемов производства отдельных видов продукции. Так, 
например, производство турбин на водяном паре и турбин паровых прочих в указанном 
периоде увеличилось в 50 раз, турбин газовых, кроме двигателей турбореактивных и 
турбовинтовых – на 32,4%. Необходимо отметить, что динамика производства 
механического оборудования характеризуется значительными колебаниями, 
связанными со спецификой производственного цикла. 

При этом в январе-феврале 2015 года по отношению к январю-февралю 
2014 года производство механического оборудования увеличилось на 6,7%, что связано 
в основном с увеличением объемов производства отдельных видов продукции. Так, 
например, производство турбин на водяном паре и турбин паровых прочих в указанном 
периоде увеличилось в 50 раз, турбин газовых, кроме двигателей турбореактивных и 
турбовинтовых – на 32,4%. Необходимо отметить, что динамика производства 
механического оборудования характеризуется значительными колебаниями, 
связанными со спецификой производственного цикла. 
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Сокращение объема работ при реализации строительных проектов (так, объем 
работ по виду деятельности «Строительство» в январе-феврале 2015 относительно 
соответствующего периода 2014 года сократился на 3,3%), а также неблагоприятная 
экономическая ситуация на рынке способствовали снижению объемов производства 
прочих машин и оборудования специального назначения в январе-феврале 2015 года по 
отношению к январю-февралю 2014 года на 20,8%. В частности, отмечается 
сокращение в январе-феврале 2015 года относительно января-февраля 2014 года объема 
производства сталеплавильного оборудования и литейных машин на 16,1 процента, 
экскаваторов – на 26,7%. 

В январе-феврале 2015 года индекс производства электрооборудования, 
электронного и оптического оборудования по отношению к уровню январю-февралю 
2014 года составил 93,6%. Данная динамика обусловлена негативными тенденциями 
развития секторов-потребителей соответствующего оборудования, в том числе 
снижением платежеспособного спроса на комплектующие изделия и оборудование, 
необходимые для производства высокотехнологичной продукции. Так, в январе-
феврале 2015 года по отношению к соответствующему периоду 2014 года объем 
производства электрических машин и электрооборудования сократился на 4,7%, 
офисного оборудования и вычислительной техники – на 42,1%, электронных 
компонентов, аппаратуры для радио, телевидения и связи – на 10,2%. 

 

Динамика производства электрооборудования, электронного и оптического 
оборудования 

(декабрь 2008 г. - 100%) 

 
Источник информации: Министерство экономического развития Российской Федерации 

(http://economy.gov.ru) 

Вместе с тем увеличение платежеспособного спроса на приборы и инструменты 
навигационные, метеорологические, геодезические, геофизические и аппаратуру 
радиолокационную, радионавигационную и радиоаппаратуру дистанционного 
управления способствовало в январе-феврале 2015 г. относительно января-февраля 
2014 г. увеличению на 35,0% и 78,4% соответственно объемов производства указанной 
группы товаров. В целом в январе-феврале 2015 г. по отношению к январю-февралю 
2014 г. производство медицинских изделий, средств измерений, контроля, управления и 
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испытаний; оптических приборов, фото- и кинооборудования; часов увеличилось на 
5%. 

 

3.6. АНАЛИЗ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ  НА  СТОИМОСТЬ  ОБЪЕКТА  ОЦЕНКИ 

Оценщиком проведен анализ основных ценообразующих факторов на 
оборудование, на рынке коммерческой недвижимости г. Москвы с использованием 
данных, представленных в открытых (общедоступных) источниках информации, а 
также на основании информации, полученной от представителей агентств 
недвижимости, работающих в анализируемом регионе. 

Под ценообразующими факторами понимаются факторы, оказывающие влияние 
на стоимость объекта. 

Выводы по каждому из анализируемых сегментов рынка приведены в 
соответствующих разделах ниже: 

Рынок коммерческой недвижимости 

Как отмечают эксперты рынка, основными ценообразующими факторами, 
влияющими на стоимость недвижимости, как правило, выступают: 

1) Местоположение и транспортная доступность; 

Инфраструктура в окружении объекта прямо влияет на его стоимость - чем выше 
транспортная доступность, наличие ж/д веток, тем выше стоимость объекта. 

2) Площадь объекта: 

Площадь объекта оказывает значительное влияние на его стоимость. 
Предложение объектов коммерческого назначения на рынке ограничено, проведение 
полноценного анализа зависимости стоимости объекта от его площади невозможно.  

3) Техническое состояние объекта: 

Анализ фактора «качество отделки» для сегмента производственно-складской 
недвижимости, по мнению участников рынка, не так важен, как, например, для 
сегмента офисной и торговой недвижимости. Влияние данного фактора на стоимость 
объекта производственно-складского назначения незначительно. 

По мнению экспертов, определяющее значение имеет возможность размещения 
производства в здании без проведения значительного объема ремонтных работ. 
Шкалой для сравнения технического состояния объектов служит следующая градация 
помещений в зависимости от технического состояния: «Рабочее состояние», 
«Требуется проведение косметического ремонта», «Требуется проведение 
капитального ремонта». При этом, чем больше объем затрат на ремонт помещений, тем 
ниже стоимость объекта. 

4) Класс объекта: 

В соответствии с приведенными на рынке классификациями, разделяющими 
помещения по классам, стоимость объектов более высокого класса отличается от 
стоимости объектов более низкого класса в разы. 
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Технологическое оборудование 

К ценообразующим факторам на рынке технологического оборудования относят 
следующие факторы: 

1) Уникальность оборудования – чем выше уникальность оборудования, тем 
выше стоимость затрат на приобретение оборудования по сравнению с оборудованием 
менее уникальным; 

2) Возможность использования отдельно от производственного цикла в 
производстве, что влияет на ликвидность оборудования; 

3) Физическое состояние напрямую влияет на стоимость оборудования бывшего 
в употреблении. Чем выше износ оборудования, тем меньше стоимость. Нерабочее 
оборудование, как правило, либо утилизируется, либо реализуется (используется) в 
качестве годных остатков (деталей).  

4) Производительность (заданный заводом-изготовителем объем производимой 
продукции); 

5) Сложность демонтажа и монтажа оборудования. В зависимости от сложности, 
монтаж специализированного оборудования может составлять до 40% от стоимости 
оборудования; 

6) Производитель (завод-изготовитель). Стоимость аналогичного оборудования 
выпускаемого различными заводами-изготовителями может отличаться; 

7) Сложность или простота в обслуживании оборудования; 

8) и др. 

 

3.7.ВЫВОДЫ 

Макроэкономический обзор 

Данные за февраль 2015 года показали продолжение снижения экономической 
активности. Динамика ВВП (в годовом выражении к февралю 2014 года), по оценке 
Минэкономразвития России, снизилась на 2,3%. Произошел существенный спад 
инвестиций в основной капитал, строительства, оборота розничной торговли, 
снизились годовые темпы обрабатывающих производств. Положительное влияние на 
динамику ВВП в феврале 2015 года оказали добыча полезных ископаемых, сельское 
хозяйство.  

По оценке Минэкономразвития России, с исключением сезонного и 
календарного факторов ВВП снизился на 0,5% против снижения на 1,1% в январе 
2015 г. По большинству показателей отмечается замедление темпов снижения с 
устранением сезонности.  

По промышленному производству в целом в феврале 2015 года снижение 
динамики с исключением сезонной и календарной составляющих составило 0,8% 
против - 1,7% в январе 2015 г. В обрабатывающих производствах в феврале 2015 г. 
отмечено сокращение на 0,9% против -2,1% в январе 2015 г. 
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Выводы по обзору коммерческой недвижимости 

Следует отметить, что операционные расходы и доля вакантных площадей 
коммерческой недвижимости составляет: 

Операционные расходы и доля вакантных площадей 

Наименование 
Недозагрузка, 

% 

Операционные расходы, 
руб. (без учета 

эксплуатационных 
расходов и без учета НДС) 

Среднее значение 
операционных расходов, 

руб. (без учета 
эксплуатационных 

расходов и без учета НДС) 

Источник: Бюллетень RWAY, апрель 2015 (№241)
Офисные помещения 15,00% 3 000-7 000 5 000 
Торговые помещения - 4 000-12 000 8 000 
Складские помещения - 1 000-1 500 1 250 
Источник: ГК "Конти" (обзор рынка коммерческой недвижимости за 4 кв. 2014г.) 
Офисные помещения 16,60% - - 
Торговые помещения 5,00% - - 
Складские помещения 5,60% - - 

 

Торговая недвижимость 

Объем ввода новых торговых центров в Москве достиг рекордных уровней – за 
2014 г. введено 16 объектов, площадью 1,3 млн. кв. м.  

Одновременно с этим, в условиях макроэкономической нестабильности и 
падения покупательской способности населения наблюдалось снижение спроса по 
многим сегментам рынка.  

Доля вакантных (свободных) площадей за год выросла в 2 раза достигнув 5%, 
однако обеспеченность столичных жителей торговыми площадями по-прежнему 
значительно ниже, чем в крупных европейских городах.  

Рост объема предложения и макроэкономические факторы привели к снижению 
арендных ставок в долларовом исчислении на 15-20%.  

Значительные колебания курсов валют побудили торговых операторов к 
переходу на рублевые арендные ставки.  

Запрашиваемые ставки аренды торговых помещений составили 6 000 – 
165 000руб. /кв. м/в год без учета НДС и операционных расходов. 

Средняя ставка капитализации для торговых центров Москвы за 4 квартал 2014 
года составляет 10,1%, показывая за 2014 год рост на +1% (процентных пункта). 

Осуществляя прогноз на 2015 год, аналитики сходятся во мнении, что ситуация 
будет непростая: вместе со снижением доходов населения, снизятся доходы 
операторов, это негативно повлияет на спрос и на поток инвестиций в торговую 
недвижимость.  

Диапазон запрашиваемых цен предложений торговых помещений 5 000-8 000 
долл. США /кв. м без учета НДС. 

Однако, при этом специалисты отмечают, что рынок качественной торговой 
недвижимости столицы еще не достиг насыщения и в долгосрочной перспективе 
продолжит развитие. 
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Офисная недвижимость 

Ввод новых офисных площадей в 2014 году составил около 1,5 млн. кв. м, что 
является рекордным уровнем за пять лет.  

При этом наблюдается снижение уровня спроса, который находится под 
значительным давлением неблагоприятной макроэкономической ситуации.  

Высокие темпы ввода новых объектов и одновременное снижение спроса 
приводит к дисбалансу рынка, росту доли вакантных (свободных) площадей и 
усилению конкуренции.  

Доля вакантных (свободных) площадей качественных офисов в Москве за 
4 квартал 2014 г., составляет – 16,6%. Изменение за 2014 год: рост на +4,8%. 

Наиболее типичные коммерческие условия на рынке офисной 
недвижимости Москвы. Март 2012 г. 

Класс БЦ Диапазоны цен предложений, руб. / кв. м/ (без учета НДС) 
"А" 180 000-500 000 

"В" и "В+" 125 000-300 000 
"С" 100 000-250 000 

Источник: Бюллетень RWAY, апрель 2015 (№241) 

Средние значения арендных ставок, номинированных в Долларах США 
составили в классе «A» – 680 долл. /кв. м/год (минус -18% за год), в классе «B+» – 
424 долл. /кв. м/год (минус -22% за год), в классе «B-» – 352 долл. /кв. м/год (минус -
20% за год)  

По различным оценкам ставки капитализации для офисной недвижимости 
Москвы в конце 2014 года, составляют 9,5 - 11%, в среднем – 10,2%. Изменение за 2014 
год – рост на +1,2%. 

Прогнозируя развитие рынка, ведущие аналитики отмечают негативное влияние 
текущей макроэкономической ситуации, ожидая постепенное снижение основных 
показателей: общее сокращение инвестиций, снижение деловой активности, 
дальнейшее падение долларовых арендных ставок и переход участников рынка в 
рублевую зону. 

Складская недвижимость 

Объем ввода новых качественных складских комплексов в 2014 году был 
рекордно высок – около 1,4 млн. кв. м.  

Из-за большого объема нового строительства дефицит складских помещений 
снизился, и доля вакантных (свободных) площадей выросла.  

Несмотря на непростую макроэкономическую ситуацию в 2014 году, уровень 
спроса на объекты складской недвижимости был достаточно высок.  

При этом заметно усиление конкуренции. Доля вакантных (свободных) 
складских площадей в Москве за 4 квартал 2014 года, составляет 5,6%, показывая за 
2014 год рост на +4%. 

Арендные ставки, номинированные в долларах, под влиянием колебаний курсов 
валют и динамики спроса снизились за год на 15-20% и составили 120 и 
103 долл. /кв. м/год для классов «А» и «В» соответственно.  
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Цены предложения по складским помещениям в Московском регионе 
составляют 40 000 – 48 000 руб. /кв. м без учета НДС. 

По прогнозам ведущих аналитиков рынок качественной складской 
недвижимости продолжит развитие, однако интенсивность этого процесса значительно 
уменьшится, под влиянием макроэкономической ситуации, снижением дефицита и 
усилением конкуренции. 

 

Машины и оборудование 

Индекс производства машин и оборудования в январе - феврале 2015 года по 
отношению к январю - февралю 2014 года составил 88,9%. 

Указанная динамика обусловлена, в том числе, замедлением темпов роста 
платежеспособного спроса, вызванного снижением инвестиций в основной капитал в 
промышленности (в январе - феврале 2015 года на 6,4% по сравнению с уровнем января 
февраля 2014 года). 
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4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ПОМЕЩЕНИЙ И СООРУЖЕНИЙ В ЧАСТИ 
ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ 

ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

4.1. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке, требования к проведению оценки» (ФСО №1) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 256) дано следующее определение 
сравнительного подхода.  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта 
оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом 
объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по 
основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе 
оценки недвижимости сравнительным подходом могут использоваться (в соответствии 
с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611)): 

 Качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 
экспертных оценок и другие методы). При применении качественных методов 
оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 
выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-
аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 
использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с 
технологией выбранного для оценки метода. 

 Количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 
количественных корректировок и другие методы). При применении метода 
корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 
объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный 
показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 
определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому 
элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 
стоимость объекта. При применении методов регрессионного анализа 
оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта, 
конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого 
объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

 а также их сочетания. 

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости 
(единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или 
единицу объема. 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 
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ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 
оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 
единообразным; 

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. 

Помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для 
определения других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и 
устареваний, ставок капитализации и дисконтирования. 

4.1.1. ВЫБОР МЕТОДА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Объекты оценки расположены в Ярославском районе, Северо-Восточного 
административный округ г. Москвы. Первая линия Ярославского шоссе между ТТК и 
МКАД. Район с хорошо развитой инфраструктурой.  

Оцениваемые помещения, расположены в двух строениях, которые 
представляют собой два отдельно стоящих здания: строение 1 и строение 3.  

 

Помещения 

В соответствии с проведенным анализом наиболее эффективного использования 
оцениваемых объектов, было установлено, что наиболее эффективным использованием 
помещений является:  

Распределение объектов недвижимого имущества на основные и 
вспомогательные помещения 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 
Общая площадь, 

кв. м 
Полезная 

площадь, кв. м 

Строение 1:       

Торговое 1 этаж 2 499,70 2 499,70 
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Назначение помещения 
Расположение в 

здании 
Общая площадь, 

кв. м 
Полезная 

площадь, кв. м 

2 этаж 2 615,90 

5 770,30 3 этаж 2 575,00 

4 этаж 579,4 

Итого: 8 270,00 8 270,00 

Офисное 

4 этаж 1 877,30 

3 031,60 5 этаж 577,4 

6 этаж 576,9 

Итого: 3 031,60 3 031,60 

Складское 
Подвал 1 462,60 1 462,60 

Итого: 1 462,60 1 462,60 

Объекты инфраструктуры (Трансформаторная, пункт 
тепловой и венткамеры) 

Подвал 251,80 0,00 

Итого: 251,80 0,00 

Итого, по строению 1:   13 016,00 12 764,20 

Строение 3:       

Офисное 

1 этаж 78 
232,6 

Антресоль 1 154,6 

Итого: 232,6 232,6 

Складское 

подвал 223,4 223,4 

1 этаж 1 039,00 1 039,00 

Итого: 1 262,4 1 262,4 

Объекты инфраструктуры (Помещения 
трансформаторной) 

1 этаж 208,60 0,00 

Итого: 208,60 0,00 

Итого, по строению 3:   1 703,60 1 495,00 

ВСЕГО:   14 719,60 14 259,20 

 

Объекты инфраструктуры, относящиеся к оцениваемым объектам 
№ п/п Наименование 

1 Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003 
2 Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 
3 Секция № 2 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 

4 
Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) протяженностью 2 
000 м, инв.№ ОС000006 

5 Подстанция трансформаторная комплектная № 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, инв.№ ОС000007 
6 Подстанция трансформаторная комплектная КТП 

7 
Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 25 000 м, инв.№ ОС000009 

 

Стоимость оцениваемых помещений по сравнительному подходу определяется 
методом количественных корректировок. 

Поскольку в ходе анализа рынка коммерческой недвижимости Московского 
региона Оценщиком не были найдены отдельно стоящие здания с аналогичным 
распределением площадей различного назначения, Оценщик считает целесообразным 
произвести расчет рыночной стоимости помещений каждого назначения отдельно. 

 

Сооружения  

Учитывая назначение, текущее использование (кабельные линии высокого 
напряжения и низкого напряжения), Оценщик пришел к выводу, что оптимальным с 
точки зрения наиболее эффективного использования и получения максимальной 
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продуктивности, является текущее использование в качестве объектов 
вспомогательного назначения. 

Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Москвы, Оценщиком 
было установлено, что на рынке, как правило, представлены предложения по продаже 
офисных, торговых и складских объектов, обеспеченных необходимой 
инфраструктурой (помещения трансформаторной, теплового пункта и часть помещений 
- венткамер, а также кабельные линии высокого напряжения и низкого напряжения). 
Предложения по продаже объектов инфраструктуры (помещения трансформаторной, 
теплового пункта и часть помещений - венткамер, а также кабельные линии высокого 
напряжения и низкого напряжения) в г. Москва не представлены на рынке. Согласно 
заданию на оценку предполагается определение рыночной стоимости зданий и 
сооружений по каждому элементу отдельно. Оценщик считает целесообразным 
очистить стоимость основных зданий от стоимости помещений трансформаторной 
подстанции, теплового пункта и часть помещений – венткамер, а также кабельные 
линии высокого напряжения и низкого напряжения. Однако необходимо отметить, что 
данное распределение является условным и реализация зданий в качестве 
самостоятельных объектов без объектов инфраструктуры, по указанной стоимости, 
нецелесообразна.  

4.1.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА МЕТОДОМ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫХ КОРРЕКТИРОВОК 

Метод количественных корректировок предусматривает следующие действия: 

 Изучение рынка недвижимости и отбор выставляемых на продажу объектов-
аналогов, которые наиболее схожи с оцениваемым объектом по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения); 

 Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по 
элементам сравнения; 

 Внесение поправок к цене с учетом различий между оцениваемым объектом и 
каждым объектом-аналогом; 

 Согласование скорректированных цен и определение рыночной стоимости 
оцениваемого объекта.  

Единицей сравнения для объектов является цена предложения за 1 кв. м 
полезной площади.  

В связи с отсутствием информации о ценах реальных сделок введение 
корректировок на условия финансовых расчетов, условия продажи и время продажи не 
требуется.  

Результаты проведенного поиска (найденные предложения) представлены в 
таблице ниже. Копии Интернет-страниц, послуживших основным источником 
информации, приведены в Приложении №5 к Отчету.  

Оценщиком были выбраны следующие объекты-аналоги.  
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4.1.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЙ ОФИСНОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

Описание сопоставимых объектов офисного назначения, расположенных в г. Москве 
Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
Сайт объявлений "НиЦ", http://realty.dmir.ru, тел: 

+7963 712-09-52, Сергей 

Сайт объявлений "НиЦ", 
http://realty.dmir.ru, тел: +7925 879-

38-88, Наталья 

Сайт объявлений "Циан", 
http://www.cian.ru, тел:  +7916 336-

91-00, Иван 
Передаваемое право Право собственности Право собственности Право собственности 
Функциональное назначение Офисное помещение Офисное помещение Офисное помещение 
Класс помещения С С С 
Местоположение г. Москва, ул. Искры, 31С1 г. Москва, Енисейская ул., 2 г. Москва, Огородный проезд, 5с6 
Округ СВАО СВАО СВАО 

Общая характеристика 

Расположение блока: 5-й этаж - 452.8 кв. м; 6-й 
этаж - 453.5 кв. м; 7-й этаж -646,3 кв. м. Наличие 
двух лифтов: грузовой и легковой, два пожарных 
выхода, оборудованных железными дверьми. 
Количество электроэнергии: единовременная – 35 
кВт, разрешенная – 60 кВт. Высота потолков: 3 м. 
Возможно продажа поэтажно. 

Офис недалеко от метро Свиблово, 
11 комнат. Помещение полностью 
сдано в аренду, договора 11 
месячные. Пропускная система. 
Здание 18-ти этажное. Лифт, все 
коммуникации.  

Помещение с ремонтом. Коридорно-
кабинетная планировка. 
Электрическая мощность - 9кВт. 
Есть телефон, интернет, выходы под 
кондиционеры. Здание 6-ти этажное. 
 

Этаж 5, 6, 7 этажи 16 этаж 3 этаж 
Техническое состояние помещения Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Стоимость предложения, за весь объект, 
руб. (без учета НДС) 

98 707 127 26 000 000 11 016 949 

Полезная площадь помещений, кв. м 1 553,00 465,00 175,00 
Стоимость предложения, за 1 кв. м., руб. 
(без учета НДС) 

63 559 55 914 62 954 
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Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 
рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. 

По данным аналитиков компании «Blackwood» (www.blackwood.ru, тел.: (495) 730-
20-00), скидки на торг в Московском регионе в 2015 г. для недвижимости достигали по 
продаже до 15%, по аренде - до 8%.  

По данным аналитиков компании «RWAY» (www.rway.ru, тел.: (495)933-55-03) в 
Московском регионе размер скидки на торг по продаже коммерческой недвижимости 
составляет в среднем 10-15%, по аренде 5-8%. 

По данным аналитиков компании «Jones Lang LaSalle» (www.joneslanglasalle.ru, 
тел.: (495) 737-80-00), скидка на торг по коммерческой недвижимости в Московском 
регионе в 2015 г. составляет от 5% до 15%,. 

Учитывая состояние рынка недвижимости в регионе и полученную информацию о 
диапазоне типичных скидок на торг от представителей агентств недвижимости, Оценщик 
счел целесообразным использовать скидку на торг в размере 10%. 

 

Корректировка на местоположение объекта 

Источник информации: Яндекс карты (www.maps.yandex.ru) 

Оцениваемый объект расположен в СВАО г. Москвы. Сопоставимые объекты 
также расположены в СВАО г. Москвы на равной удаленности от станций метрополитена. 
На основании данной информации, Оценщик считает возможным отказаться от введения 
корректировки на местоположение. 

Оцениваемый объект 

Объект-аналог №1 

Объект-аналог №2 

Объект-аналог №3 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

 
Страница 88 

Корректировка на передаваемые права 

Разница юридического статуса (набор прав) сопоставимых и оцениваемых 
объектов может повлиять на рыночную стоимость объекта.  

Поскольку правовой статус по всем сопоставимым объектам одинаков – право 
собственности и соответствует оцениваемым объектам, введение корректировки на 
передаваемые права не требуется.  

Корректировка на функциональное назначение объекта и классность 

При анализе наиболее эффективного использования было выявлено, что 
наилучшим и оптимальным с точки зрения потенциального использования и получения 
максимальной продуктивности является использование оцениваемых помещений в 
качестве офисных (данные по распределению площадей приведены в таблице ниже): 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 
Общая площадь, 

кв. м 
Полезная 

площадь, кв. м 

Строение 1:       

Офисное 

4 этаж 1 877,30 

3 031,60 5 этаж 577,4 

6 этаж 576,9 

Итого: 3 031,60 3 031,60 

Строение 3:       

Офисное 

1 этаж 78 
232,6 

Антресоль 1 154,6 

Итого: 232,6 232,6 

Функциональное назначение подобранных сопоставимых объектов – офисные 
помещения класса «С». 

Поскольку функциональное назначение сопоставимых и оцениваемого объектов 
одинаково (офисные помещения класса «С»), введение корректировки на функциональное 
назначение объекта не требуется.  

 

Корректировка на площадь  

Совокупная площадь оцениваемых офисных помещений составляет:  

 3 031,60 кв. м, помещения расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 232,6 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3; 

Площадь помещений может оказать влияние на стоимость объектов. Расчет 
корректировки на площадь производится исходя из соотношения рыночных цен аналогов 
различной площади или экспертно. 

Объекты-аналоги №1, 2 и 3 имеют полезную площадь помещений 1 553 кв. м, 
465 кв. м, и 175 кв. м. Поскольку площади оцениваемого объекта и объектов-аналогов 
различны, Оценщик счел целесообразным ввести корректировку на площадь для данных 
объектов. 

В расчетах с целью корректировки подобранных объектов-аналогов офисных 
помещений на площадь Оценщиком использовался «Справочник Оценщика 
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недвижимости» (Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода) под 
редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, Нижний Новгород, 2014г.), поскольку зависимость 
отражает не изменение цен на рынке коммерческой недвижимости, а взаимосвязь 
изменения цены в зависимости от площади помещения, полученную на основе 
статистического исследования. 

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости цены для низкоклассных офисно-торговых помещений класса от их площади.  

Корректировка на площадь 
Площадь помещений 

сопоставимого объекта, 
кв. м 

Группа площадей для объекта оценки 

<100 100-300 300-1 000 >1 000 

<100 1,00 0,98 0,91 0,86 
100-300 1,02 1,00 0,93 0,88 

300-1 000 1,10 1,08 1,00 0,95 
>1 000 1,16 1,14 1,06 1,00 

 

Помещения площадью 3 031,6 кв. м, расположенные в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Оцениваемые помещения площадью 3 031,6 кв. м относятся к группе помещений с 
площадью >1 000 кв. м. 

Объект-аналог №1 площадью 1 553 кв. м относится к группе помещений площадью 
>1 000 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится 

Объект-аналог №2 площадью 465 кв. м относятся к группе помещений площадью 
300-1000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 0,95, или -5%. 

Объект-аналог №3 площадью 175 кв. м относятся к группе помещений площадью 
100-300 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 0,88, или -12%. 

 

Помещения площадью 232,6 кв. м, расположенные в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 

Оцениваемые помещения площадью 232,6 кв. м относятся к группе помещений с 
площадью 100-300 кв. м. 

Объект-аналог №1 площадью 1 553 кв. м относится к группе помещений площадью 
>1 000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 1,14, или 14%. 

Объект-аналог №2 площадью 465 кв. м относятся к группе помещений площадью 
300-1000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 1,08, или 8%. 

Объект-аналог №3 площадью 175 кв. м относятся к группе помещений площадью 
100-300 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится.  

Корректировка на отдельную входную группу 

Подобранные объекты-аналоги имеют общую входную группу. 

Оцениваемые офисные помещения представляют собой отдельные блоки, 
расположенные в торгово-офисном здании: 
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 3 031,60 кв. м, помещения расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1- имеют общую входную 
группу, введение корректировки не требуется; 

 232,6 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 - имеют 
отдельную входную группу, необходимо введение корректировки. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов наличие отдельного входа для низкоклассных 
офисно-торговых объектов, составляет 18 % или 1,18 (1/0,85) «обратная корректировка». 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 232,6 кв. м для объектов-аналогов №1, №2 и №3 водится повышающая 
поправка на наличие отдельного входа в размере 18%. 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 3 031,60 кв. м для объектов-аналогов №1, №2 и №3 не водится поправка на 
отсутствие отдельного входа. 

Корректировка на расположение помещения в здании (этаж) 

Подобранные объекты-аналоги расположены на 3, 5 – 7 и 16 этаже. 

Оцениваемые офисные помещения расположены в здании на различных этажах: 

 3 031,60 кв. м, помещения расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1, введение корректировки 
на этаж не требуется; 

 232,6 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, необходимо 
введение корректировки на этаж. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов на этаж расположения для низкоклассных офисно-
торговых объектов: 

Наименование Показатель 

Корректировка на этаж расположения, коэф. 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Расширенный 
интервал 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,86 0,80 0,93 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 232,6 кв. м для объектов-аналогов №1, №2 и №3 водится повышающая 
поправка на расположение помещения в здании в размере 16% или 1,16 (1/0,86) «обратная 
корректировка». 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 3 031,60 кв. м для объектов-аналогов №1, №2 и №3 не водится поправка на 
расположение помещения в здании. 
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Корректировка на техническое состояние и уровень отделки помещений  

На основании осмотра оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемые помещения находятся в рабочем состоянии и не требуют ремонтных работ. 

Подобранные объекты – аналоги также находятся в рабочем состоянии. Поскольку 
техническое состояние сопоставимых и оцениваемых объектов одинаково, введение 
корректировки на техническое состояние (уровень отделки) не требуется. 
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Расчет рыночной стоимости 1 кв. м офисного помещения, расположенного по адресу: Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1 и стр. 3 
Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемое право Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Функциональное назначение Офисное помещение 
Офисное 

помещение 
Офисное 

помещение 
Офисное помещение 

Местоположение 
г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 1 и стр. 3 
г. Москва, ул. 
Искры, 31С1 

г. Москва, 
Енисейская ул., 2 

г. Москва, 
Огородный проезд, 

5с6 
Стоимость предложения, за 1 кв. м  (без учета НДС)   63 559 55 914 62 954 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов, % -10,0% -10,0% -10,0% 
Скорректированная стоимость, за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 50 323 56 659 
Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО 
Корректировка на местоположение объекта   0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 50 323 56 659 
Корректировка на передаваемые права, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 50 323 56 659 
Корректировка на функциональное назначение объекта, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 50 323 56 659 
Классность помещений С С С С 
Корректировка на классность помещений, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета  НДС)   57 203 50 323 56 659 
Техническое состояние помещений, уровень отделки Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Корректировка на  техническое состояние помещений, уровень отделки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 50 323 56 659 
Помещения площадью 3 031,60 кв. м, расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 
Расположение помещения в здании (этаж) 4-6 этажи 5, 6, 7 этажи 16 этаж 3 этаж 
Корректировка на этаж расположения, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 50 323 56 659 
Полезная площадь помещений, кв. м 3 031,60 1 553 465 175 
Корректировка на площадь помещений, %   0% -5% -12% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 47 806 49 860 
Наличие отдельной входной группы нет нет нет нет 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 
Итоговая скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   57 203 47 806 49 860 
Помещения площадью 232,6 кв. м, расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 
Расположение помещения в здании (этаж) 1 этаж  и антресоль 5, 6, 7 этажи 16 этаж 3 этаж 
Корректировка на этаж расположения, %   16% 16% 16% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   66 515 58 515 65 882 
Полезная площадь помещений, кв. м 232,6 1 553 465 175 
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Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 
Корректировка на площадь помещений, %   14% 8% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   75 827 63 196 65 882 
Наличие отдельной входной группы да нет нет нет 
Корректировка на отдельную входную группу, %   18% 18% 18% 
Итоговая скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   89 209 74 348 77 508 
Помещения площадью 3 031,60 кв. м, расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 
Среднее арифметическое (мат. ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС 

 
51 623 

Среднеквадратическое отклонение (s), руб. за 1 кв. м без учета НДС 4 034 
Помещения площадью 232,6 кв. м, расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Среднее арифметическое (мат. ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС 

 
80 355 

Среднеквадратическое отклонение (s), руб. за 1 кв. м без учета НДС 6 392 
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После определения среднеарифметического значения, необходимо произвести 
уточненный расчет среднего значения рассматриваемой статистической выборки. Для 
этого рассчитаем среднеквадратическое значение. 

Средняя арифметическая (математическое ожидание) рассчитывается следующим 
образом: 

= / n 

Среднеквадратическое отклонение () равно: 

 

 =  

Чем меньше значение , тем ближе все значения располагаются к своему 
математическому ожиданию и, соответственно, тем точнее полученные результаты. И 
наоборот, чем больше значение , тем больший «разброс» наблюдается в исходных 
данных. В интервале  должно находиться около 68% всех значений, в интервале 

2 от математического ожидания около 95%, а в интервале 3 около 99%. 

 
Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 

3 031,60 кв. м, расположенных на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 47 589 55 657 68,30% 1 33 

2 43 556 59 691 95,45% 3 100 

3 39 522 63 724 99,70% 3 100 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 4 034 / 51 623 = 0,0781 = 7,81%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 7,81% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых офисных помещений площадью 3 031,60 кв. м, 
расположенных на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, 
д. 19, стр. 1, составляет: 51 623 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  

 

Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
232,6 кв. м, расположенных на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: 

г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 73 963 86 747 68,30% 1 33 

2 67 571 93 139 95,45% 3 100 

3 61 179 99 531 99,70% 3 100 
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Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 6 392 / 80 355 = 0,0795 = 7,95%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 7,95% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых офисных помещений площадью 232,6 кв. м, 
расположенных на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, составляет: 80 355 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  
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4.1.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЙ ТОРГОВОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

Описание сопоставимых объектов торгового назначения, расположенных в г. Москве 
Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
База недвижимости "ЦИАН", 

http://www.cian.ru, тел.: (926)537-
14-23, (925)060-60-54 Вадим 

База недвижимости "ЦИАН", http://www.cian.ru, тел.: 
(964)563-32-63, Дарина 

База недвижимости "ЦИАН", http://www.cian.ru, тел.: 
(903)798-64-58, Елена 

Передаваемое право Право собственности Право собственности Право собственности 
Функциональное 
назначение 

Торговое помещение Торговое помещение Торговое помещение 

Местоположение г. Москва, улица Молодцова, 21 г. Москва, улица Пришвина, 3 г. Москва, улица Мусоргского, 1Б 
Округ СВАО СВАО СВАО 

Общая характеристика 

Арендный бизнес - супермаркет 
«ДИКСИ». Центральные 
коммуникации. Рабочее 
состояние. Прекрасная 
транспортная доступность. 

Прекрасная транспортная доступность 
обеспечивается близостью Алтуфьевского шоссе, 
улиц Бибиревская и Лескова, МКАД. Высота 
потолков - 3,1 метра. Арендатор – компания. 
Коммунальные платежи оплачиваются отдельно 
Технико-конструктивные особенности Деление 
Подвал 179 кв. м; 1-й этаж 221,8 кв. м; 2-й этаж 
1 793,4 кв. м Центральные коммуникации Мощность 
234 кВт Общая площадь 2194,2 кв. м Высота 
потолков 3,10 м. 

Продажа в ТЦ "Мусоргский", Помещения общей 
площадью 466,1 кв. м. на 2 этаже с 2 входами (из 
Торгового центра и со двора). Хорошее состояние, 
высота потолка 3,70 метра, эл-во 25 кВт. На 1 этаже 
супермаркет "Пятерочка", Аптека, подвал - товары для 
дома, FIX price.  

Техническое состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Этаж 1 этаж подвал, 1 и 2 этажи 2 этаж 
Полезная площадь 
помещения, кв. м 

865,0 2 194,2 466,1 

Стоимость 
предложения, за весь 
объект, руб. (без учета 
НДС) 

101 694 678 246 991 525 45 000 000 

Стоимость 
предложения, за 1 кв. 
м, руб. (без учета 
НДС) 

117 566 112 566 96 546 
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Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 
рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. 

По данным аналитиков компании «Blackwood» (www.blackwood.ru, тел.: (495) 730-
20-00), скидки на торг в Московском регионе в 2015 г. для недвижимости достигали по 
продаже до 15%, по аренде - до 8%.  

По данным аналитиков компании «RWAY» (www.rway.ru, тел.: (495)933-55-03) в 
Московском регионе размер скидки на торг по продаже коммерческой недвижимости 
составляет в среднем 10-15%, по аренде 5-8%. 

По данным аналитиков компании «Jones Lang LaSalle» (www.joneslanglasalle.ru, 
тел.: (495) 737-80-00), скидка на торг по коммерческой недвижимости в Московском 
регионе в 2015 г. составляет от 5% до 15%,. 

Учитывая состояние рынка недвижимости в регионе и полученную информацию о 
диапазоне типичных скидок на торг от представителей агентств недвижимости, Оценщик 
счел целесообразным использовать скидку на торг в размере 10%. 

Корректировка на местоположение объекта 

Источник информации: Яндекс карты (www.maps.yandex.ru) 

Оцениваемый объект расположен в СВАО г. Москвы с хорошим автомобильным и 
пешеходным трафиком. Сопоставимые объекты также расположены в СВАО г. Москвы с 
хорошим автомобильным и пешеходным потоком. На основании данной информации, 
Оценщик считает возможным отказаться от введения корректировки на местоположение. 

Корректировка на передаваемые права 

Разница юридического статуса (набор прав) сопоставимых и оцениваемых 
объектов может повлиять на рыночную стоимость объекта.  

Поскольку правовой статус по всем сопоставимым объектам одинаков – право 
собственности и соответствует оцениваемым объектам, введение корректировки на 
передаваемые права не требуется.  

 

Оцениваемый объект 

Объект-аналог №1 

Объект-аналог №2 

Объект-аналог №3 
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Корректировка на функциональное назначение объекта и на классность 

При анализе наиболее эффективного использования было выявлено, что 
наилучшим и оптимальным с точки зрения потенциального использования и получения 
максимальной продуктивности является использование оцениваемых помещений в 
качестве торговых (данные по распределению площадей приведены в таблице ниже): 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 
Общая площадь, 

кв. м 
Полезная 

площадь, кв. м 

Строение 1:       

Торговое 

1 этаж 2 499,70 2 499,70 

2 этаж 2 615,90 

5 770,30 3 этаж 2 575,00 

4 этаж 579,4 

Итого: 8 270,00 8 270,00 

Функциональное назначение подобранных сопоставимых объектов – торговые 
помещения. 

Поскольку функциональное назначение сопоставимых и оцениваемого объектов 
одинаково (торговые помещения), введение корректировки на функциональное 
назначение объекта не требуется.  

Классификацию торговых помещений в общедоступных источниках Оценщику 
выявить не удалось. Корректировка на класс не вводится.  

Корректировка на площадь  

Совокупная площадь оцениваемых торговых помещений составляет 8 270 кв. м, в 
том числе:  

 2 499,7 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 5 770,3 кв. м, помещения расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1;  

Площадь помещений может оказать влияние на стоимость объектов. Расчет 
корректировки на площадь производится исходя из соотношения рыночных цен аналогов 
различной площади или экспертно. 

Объекты-аналоги №1, 2 и 3 имеют полезную площадь помещений 865 кв. м, 
2 194,2 кв. м и 466,1 кв. м. Поскольку площади оцениваемого объекта и объектов-аналогов 
различны, Оценщик счел целесообразным ввести корректировку на площадь для данных 
объектов. 

В расчетах с целью корректировки подобранных объектов-аналогов торговых 
помещений на площадь Оценщиком использовался «Справочник Оценщика 
недвижимости» (Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода) под 
редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, Нижний Новгород, 2014г.), поскольку зависимость 
отражает не изменение цен на рынке коммерческой недвижимости, а взаимосвязь 
изменения цены в зависимости от площади помещения, полученную на основе 
статистического исследования. 

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости цены для низкоклассных офисно-торговых помещений класса от их площади.  
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Корректировка на площадь 
Площадь помещений 

сопоставимого объекта, 
кв. м 

Группа площадей для объекта оценки 

<100 100-300 300-1 000 >1 000 

<100 1,00 0,98 0,91 0,86 
100-300 1,02 1,00 0,93 0,88 

300-1 000 1,10 1,08 1,00 0,95 
>1 000 1,16 1,14 1,06 1,00 

Помещения совокупной площадью 8 270 кв. м (2 499,7 кв. м и 5 770,3 кв. м), 
расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Оцениваемые помещения совокупной площадью 8 270 кв. м. (2 499,7 кв. м и 5 770,3 
кв. м) относятся к группе помещений с площадью >1 000 кв. м. 

Объект-аналог №1 площадью 865 кв. м относится к группе помещений площадью 
300-1000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 0,95, или -5%. 

Объект-аналог №2 площадью 2 194,2 кв. м относится к группе помещений 
площадью >1 000 кв. м, как и объекты оценки, корректировка не вводится. 

Объект-аналог №3 площадью 466,1 кв. м относится к группе помещений площадью 
300-1000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 0,95, или -5%. 

 

Корректировка на отдельную входную группу 

Оцениваемые торговые помещения представляют собой отдельные торговые 
блоки, расположенные в торгово-офисном здании, имеют общую входную группу. 

Объект-аналог №3 представляют собой отдельный торговый блок, расположенный 
в торгово-офисном здании, имеют общую входную группу, как и оцениваемые объекты. 
Корректировка на отдельную входную группу для объекта-аналога №3 не вводится. 

Подобранные объекты-аналоги №1 и №2 имеет отдельный вход, необходимо 
введение корректировки. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов отсутствие отдельного входа для низкоклассных 
офисно-торговых объектов, составляет 0,85 или -15 %. 

При определении рыночной стоимости оцениваемых торговых помещений для 
объектов-аналогов №1 и №2 водится понижающая поправка на отсутствие отдельного 
входа в размере 15%. 

 

Корректировка на расположение помещения в здании (этаж) 

Оцениваемые торговые помещения расположены на нескольких уровнях:  

 2 499,7 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 5 770,3 кв. м, помещения расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 
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Подобранные объекты-аналоги расположены в подвале, на 1 и 2 этаже здания. 

Анализ рынка показал, что стоимость торговых объектов, расположенных на 
1 этаже существенно отличаются от помещений расположенных на 2, 3 и 4 этажах. При 
этом, помещения расположенные на 2, 3 и 4 этажах в рамках формата оцениваемого 
торгового здания не различается в зависимости от этажа. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов на этаж расположения для низкоклассных офисно-
торговых объектов: 

Наименование Показатель 

Корректировка на этаж расположения, коэф. 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Расширенный 
интервал 

Отношение удельной цены объекта в подвале к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,71 0,70 0,73 0,60 0,80 

Отношение удельной цены объекта в цоколе к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,83 0,82 0,84 0,73 0,90 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,86 0,80 0,93 

 

Помещения площадью 2 499,7 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Объект-аналог №1 общей площадью 865 кв. м, расположен на 1 этаже, 
корректировка не требуется. 

Объект-аналог №2 общей площадью 2 194,2 кв. м, расположен в подвале, на 1 и 2 
этажах: площадь подвала составляет 179 кв. м, площадь 1 этажа составляет 221,8 кв. м, 
площадь 2 этажа составляет 1 793,4 кв. м.  

Поправка на этаж будет вводиться для всего помещения, по формуле: 

1 / (доля площади подвала  * корректировка на подвал + доля площади 1 этажа * 
корректировка для первого этажа + доля площади 2-го этажа * корректировка на 2-ой 
этаж)-1 

Корректировка на подвал составляет: 0,71; 

Корректировка на 1 этаж составляет: 1; 

Корректировка на 2-ой этаж составляет: 0,86. 

 

Определение доли площади помещений на различных этажах к общей 
площади объекта аналога 

Этаж расположения Площадь, кв. м Доля помещений в общей площади 

подвал 179 0,08 

1 этаж 221,8 0,10 

2 этаж 1 793,4 0,82 

Итого 2 194,2 1 
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Поправка для оцениваемого объекта расположенного на 1-ом этаже будет 
составлять: 1 / (0,08 * 0,71 + 0,10 * 1 + 0,82 * 0,86) - 1 = 16,02%. 

Объект-аналог №3 общей площадью 466,1 кв. м, расположен на 2 этаже. 
Корректировка для первого этажа рассчитывается как «обратная корректировка»: 1/0,86-1 
= 16%. 

Помещения площадью 5 770,3 кв. м, расположенные на 2, 3 и 4 этажах в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Объект-аналог №1 общей площадью 865 кв. м, расположен на 1 этаже 
Корректировка для 2, 3 и 4 этажей составляет: 0,86 или -14%. 

Объект-аналог №2 общей площадью 2 194,2 кв. м, расположен в подвале на 1 и 2 
этажах: площадь подвала составляет 179 кв. м, площадь 1 этажа составляет 221,8 кв. м, 
площадь 2 этажа составляет 1 793,4 кв. м.  

Поправка на этаж будет вводиться для всего помещения.  

Поправка на этаж будет вводиться для всего помещения, по формуле: 

1 / (доля площади подвала  * корректировка на подвал + доля площади 1 этажа * 
корректировка для первого этажа + доля площади 2-го этажа * корректировка на 2-ой 
этаж)-1 

Корректировка на подвал составляет: 0,71 

Корректировка на 1 этаж составляет: 1,16 (1/0,86) «обратная корректировка». 

Корректировка на 2-ой этаж составляет: 1. 

 

Определение доли площади помещений на различных этажах к общей 
площади объекта аналога 

Этаж расположения Площадь, кв. м Доля помещений в общей площади 

подвал 179 0,08 

1 этаж 221,8 0,10 

2 этаж 1 793,4 0,82 

Итого 2 194,2 1 

Где поправка для оцениваемого объекта расположенного на 2, 3 и 4 этажах будет 
составлять: 1 / (0,08 * 0,71 * 1,16 + 0,10 * 1,16 + 0,82 * 1) - 1 = - 0,22%. 

Объект-аналог №3 общей площадью 466,1 кв. м, расположен на 2 этаже. 
Корректировка не требуется. 

 

 Поправка на техническое состояние (уровень отделки). 

Согласно предоставленным данным, оцениваемые помещения находятся в рабочем 
состоянии и проведения ремонтных работ не требуют. 

Подобранные объекты – аналоги также находятся в рабочем состоянии. Поскольку 
техническое состояние сопоставимых и оцениваемых объектов одинаково, введение 
корректировки на техническое состояние (уровень отделки) не требуется. 
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Расчет рыночной стоимости 1 кв. м. торгового помещения, расположенного по адресу: Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1   
Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемое право Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Функциональное назначение   Торговое помещение Торговое здание Торговое здание 

Местоположение 
г. Москва, Ярославское 

шоссе, д.19, стр.1   
г. Москва, улица Молодцова, 

21 
г. Москва, улица Пришвина, 3 

г. Москва, улица Мусоргского, 
1Б 

Стоимость предложения, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  117 566 112 566 96 546 

Корректировка на снижение цены в 
процессе торгов, %  

-10% -10% -10% 

Скорректированная стоимость, руб. (без 
учета НДС) 

  105 809 101 309 86 891 

Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО 
Корректировка на местоположение 
объекта, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. (без 
учета НДС) 

  105 809 101 309 86 891 

Корректировка на передаваемые права, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС) 

  105 809 101 309 86 891 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС) 

  105 809 101 309 86 891 

Техническое состояние помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Корректировка на  техническое состояние 
помещений, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  105 809 101 309 86 891 

Помещения площадью 2 499,7 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 
Расположение помещения в здании (этаж) 1 этаж 1 этаж подвал, 1 и 2 этажи 2 этаж 
Корректировка на расположение в здании 
(этаж), % 

  0% 16,02% 16% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС) 

  105 809 117 540 101 036 

Полезная площадь помещения, кв. м 2 499,70 865,00 2 194,20 466,10 
Корректировка на площадь объекта, %   -5% 0% -5% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС) 

  100 519 117 540 95 984 

Наличие отдельной входной группы нет да да нет 
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Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 
Корректировка на отдельную входную 
группу, % 

  -15% -15% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  85 441 99 909 95 984 

Помещения площадью 5 770,3 кв. м, расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Расположение помещения в здании (этаж) 2, 3 и 4 этажи 1 этаж подвал, 1 и 2 этажи 2 этаж 
Корректировка на расположение в здании 
(этаж), % 

  -14,00% -0,22% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС) 

  90 996 101 084 86 891 

Полезная площадь помещения, кв. м 5 770,30 865,00 2 194,20 466,10 
Корректировка на площадь объекта, %   -5% 0% -5% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС) 

  86 446 101 084 82 547 

Наличие отдельной входной группы нет да да нет 
Корректировка на отдельную входную 
группу, % 

  -15% -15% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  73 479 85 921 82 547 

Помещения площадью 2 499,7 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 
Среднее арифметическое (мат. 
ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС 

  93 778 

Среднеквадратическое отклонение (s), 
руб. за 1 кв. м без учета НДС 

  6 109 

Помещения площадью 5 770,3 кв. м, расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 
Среднее арифметическое (мат. 
ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС 

  80 649 

Среднеквадратическое отклонение (s), 
руб. за 1 кв. м без учета НДС 

  5 254 
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Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
2 499,7 кв. м, расположенных на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 1 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 87 669 99 887 68,30% 1 33% 

2 81 560 105 996 95,45% 3 100% 

3 75 451 112 105 99,70% 3 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 6 109/ 93 778 = 0,0651 = 6,51%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,51% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых торговых помещений площадью 2 499,7 кв. м, 
расположенных на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1, 
составляет: 93 778 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  

 
Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 

5 770,3 кв. м, расположенных на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 75 396 85 903 68,30% 1 33% 

2 70 142 91 156 95,45% 3 100% 

3 64 888 96 410 99,70% 3 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 5 254/ 80 649 = 0,0651 = 6,51%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,51% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых торговых помещений площадью 5 770,3 кв. м, 
расположенных на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, 
д. 19, стр. 1, составляет: 80 649 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  

 

 

Х 
Х 
Х 

Х 
Х 
Х 
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4.1.5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЙ СКЛАДСКОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

Описание сопоставимых объектов складского назначения, расположенных в г. Москве 
Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
Информационный сайт "Циан", 

www.cian.ru, тел: +7 926 747-73-35, 
Николай 

Информационный сайт "Агентство.net", 
http://agentstvo.net/, тел: +7 (926) 994-20-

95, Захарова Зинаида 

Информационный сайт "Агентство.net", 
http://agentstvo.net/, тел: +7 (926) 994-20-95, 

Захарова Зинаида 
Передаваемое право Право собственности Право собственности Право собственности 
Функциональное назначение Складское помещение Складское помещение Складское помещение 
Местоположение г. Москва, Алтуфьевское шоссе, 79АС15  г. Москва, ул. Полярная г. Москва,  Путевой проезд 
Округ СВАО СВАО СВАО 

Общая характеристика 

1-2 этажное. Высота 8-11 м Вид права: 
Собственность Земля под зданием, аренда 
49 лет с 2001г. Категория земли: Земли 
промышленности. Охраняемая территория, 
заезд с Алтуфьевского ш. Технические 
характеристики Электричество 150 кВт. 
Отопление центральное. Канализация 
центральная. 

Капитальное отапливаемое помещение 
под склад/производство на 2-х этажах. 
Площадь первого этажа-450 кв., второго-
200 кв. м. Все коммуникации 
центральные: электроснабжение, 
водоснабжение, канализация, отопление. 
Земля под зданием и прилегающая 
территория. Отдельный въезд  

Часть помещений в производственно-
складском комплексе. Склады-6252 кв. м., 
высота потолков -6-7 м., полы-антипыль. 
Инженерные коммуникации-водопровод, 
канализация, теплоцентраль, автономная 
дизельная котельная Возможно продажа 
частями этажами от 1 200 кв. м. При продаже 
складского блока земельный участок будет 
предоставлен под зданием и прилегающей 
территорией, необходимой для эксплуатации 
здания. 

Техническое состояние помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Этаж 1-ый и 2-ой этаж 1-ый и 2-ой этаж 5-этажей 
Полезная площадь помещения, кв. 
м 

2 154,1 650,0 1 200 - 6 252,0 

Стоимость предложения, за весь 
объект, руб. (без учета НДС) 

84 745 763 26 271 186 266 239 831 

Стоимость предложения, руб. за 
1 кв. м. (без учета НДС) 

39 342 40 417 42 585 
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Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 
рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. 

По данным аналитиков компании «Blackwood» (www.blackwood.ru, тел.: (495) 730-
20-00), скидки на торг в Московском регионе в 2015 г. для недвижимости достигали по 
продаже до 15%, по аренде - до 8%.  

По данным аналитиков компании «RWAY» (www.rway.ru, тел.: (495)933-55-03) в 
Московском регионе размер скидки на торг по продаже коммерческой недвижимости 
составляет в среднем 10-15%, по аренде 5-8%. 

По данным аналитиков компании «Jones Lang LaSalle» (www.joneslanglasalle.ru, 
тел.: (495) 737-80-00), скидка на торг по коммерческой недвижимости в Московском 
регионе в 2015 г. составляет от 5% до 15%,. 

Учитывая состояние рынка недвижимости в регионе и полученную информацию о 
диапазоне типичных скидок на торг от представителей агентств недвижимости, Оценщик 
счел целесообразным использовать скидку на торг в размере 10%. 

Корректировка на местоположение объекта 

 Источник информации: Яндекс карты (www.maps.yandex.ru)  

Оцениваемый объект расположен в СВАО г. Москвы с хорошими подъездными 
путями. Сопоставимые объекты также расположены в СВАО г. Москвы и имеют хорошие 
подъездные пути. На основании данной информации, Оценщик считает возможным 
отказаться от введения корректировки на местоположение. 

 

Корректировка на передаваемые права 

Разница юридического статуса (набор прав) объектов-аналогов и оцениваемых 
объектов может повлиять на рыночную стоимость объекта.  

Оцениваемый объект 

Объект-аналог №2 

Объект-аналог №3 

Объект-аналог №1 
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Поскольку правовой статус по всем объектам-аналогам одинаков – право 
собственности и соответствует оцениваемым объектам, введение корректировки на 
передаваемые права не требуется.  

Корректировка на функциональное назначение объекта и классность 

При анализе наиболее эффективного использования было выявлено, что 
наилучшим и оптимальным с точки зрения потенциального использования и получения 
максимальной продуктивности является использование оцениваемых помещений в 
качестве складских (данные по распределению площадей приведены в таблице ниже): 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 
Общая площадь, 

кв. м 
Полезная 

площадь, кв. м 

Строение 1:       

Складское 
Подвал 1 462,60 1 462,60 

Итого: 1 462,60 1 462,60 

Строение 3:       

Складское 

подвал 223,4 223,4 

1 этаж 1 039,00 1 039,00 

Итого: 1 262,4 1 262,4 

Функциональное назначение подобранных сопоставимых объектов – складские 
помещения класса «С». 

Поскольку функциональное назначение сопоставимых и оцениваемого объектов 
одинаково (складские помещения класса «С»), введение корректировки на 
функциональное назначение объекта не требуется.  

Поправка на площадь  

Совокупная площадь оцениваемых складских помещений составляет:  

 1 462,6 кв. м, помещения расположенные в подвальной части здания по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 1 262,40 кв. м (223,4 кв. м, и 1 039,0 кв. м) помещения расположенные в 
подвальной части и на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское 
шоссе, д. 19, стр. 3; 

Площадь помещений может оказать влияние на стоимость объектов. Расчет 
корректировки на площадь производится исходя из соотношения рыночных цен аналогов 
различной площади или экспертно. 

Объекты-аналоги №1, 2, 3, имеют полезную площадь помещений 2 154,1 кв. м., 
650 кв. м. и от 1 200 - 6 252,0 кв. м. Поскольку площади оцениваемого объекта и объектов-
аналогов различны, Оценщик счел целесообразным ввести корректировку на площадь для 
данных объектов. 

В расчетах с целью корректировки подобранных объектов-аналогов складских 
помещений на площадь Оценщиком использовался «Справочник Оценщика 
недвижимости» (Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода) под 
редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, Нижний Новгород, 2014г.), поскольку зависимость 
отражает не изменение цен на рынке коммерческой недвижимости, а взаимосвязь 
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изменения цены в зависимости от площади помещения, полученную на основе 
статистического исследования. 

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости цены для складских помещений класса «С» от их площади.  

Корректировка на площадь 
Площадь помещений 

сопоставимого объекта, 
кв. м 

Группа площадей для объекта оценки 

<100 100-300 300-1 000 >1 000 

<100 1,00 0,97 0,86 0,78 
100-300 1,03 1,00 0,88 0,80 

300-1 000 1,16 1,13 1,00 0,91 
>1 000 1,28 1,25 1,10 1,00 

Помещения площадью 1 462,6 кв. м, расположенные в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Оцениваемые помещения площадью 1 462,6 кв. м относятся к группе помещений с 
площадью >1 000 кв. м. 

Объект-аналог №1 площадью 2 154,1 кв. м относится к группе помещений 
площадью >1 000 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится. 

Объект-аналог №2 площадью 650 кв. м относятся к группе помещений площадью 
300-1000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 0,91 или -9%. 

Объект-аналог №3 площадью 1 200 - 6 252,0  кв. м относятся к группе помещений 
площадью >1 000 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится. 

  

 Помещения совокупной площадью 1 262,40 кв. м (223,4 кв. м, и 1 039,0 кв. м), 
расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 

Оцениваемые помещения совокупной площадью 1 262,40 кв. м (223,4 кв. м, и 
1 039,0 кв. м), относятся к группе помещений с площадью >1 000 кв. м. 

Объект-аналог №1 площадью 2 154,1 кв. м относится к группе помещений 
площадью >1 000 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится. 

Объект-аналог №2 площадью 650 кв. м относятся к группе помещений площадью 
300-1000 кв. м. Для данного объекта корректировка на площадь составляет 0,91 или -9%. 

Объект-аналог №3 площадью 1 200 - 6 252,0  кв. м относятся к группе помещений 
площадью >1 000 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится. 

Корректировка на техническое состояние и уровень отделки помещений  

На основании проведенного осмотра Оценщик пришел к выводу, что оцениваемые 
помещения находятся в рабочем состоянии, в помещениях выполнен качественный 
ремонт. 

Объекты-аналоги находятся в рабочем состоянии, в помещениях выполнен 
качественный ремонт. Введение корректировки не требуется.  
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Корректировка на отдельную входную группу 

Оцениваемые помещения имеют отдельный вход. Поскольку объекты-аналоги 
также имеют отдельные входы, введение корректировки не требуется. 

 

Корректировка на расположение помещения в здании (этаж) 

Подобранные объекты-аналоги расположены на 1 и 2 этаже, а также на  1-4 этаже. 

Оцениваемые офисные помещения расположены в здании на различных этажах: 

 1 462,6 кв. м, помещения расположенные в подвальной части здания по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 223,4 кв. м, помещения расположенные в подвальной части здания по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3; 

 1 039,0 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов на этаж расположения для низкоклассных 
производственно-складских объектов: 

Наименование Показатель 

Корректировка на этаж расположения, коэф. 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Расширенный 
интервал 

Отношение удельной цены объекта в подвале к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,75 0,74 0,77 0,65 0,85 

При определении рыночной стоимости оцениваемых складских помещений 
площадью 1 462,6 кв. м и площадью 223,4 кв. м, для объектов-аналогов №1, №2 и №3 
водится понижающая поправка на расположение помещения в здании в размере 25% или 
0,75. 

По данным представителей собственников объектов-аналогов №1, №2 и №3, 
помещения возможно приобрести этажами, причем стоимость за 1 кв. м помещения не 
зависит от расположения в здании с 1-го этажа по 2-ой или 4-ый этаж. 

При определении рыночной стоимости оцениваемых складских помещений 
площадью 1 039,0 кв. м для объектов-аналогов №1, №2 и №3 не водится поправка на 
расположение помещения в здании. 

Корректировка на техническое состояние и уровень отделки помещений  

На основании осмотра оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемые помещения находятся в рабочем состоянии и не требуют ремонтных работ. 

Подобранные объекты – аналоги также находятся в рабочем состоянии. Поскольку 
техническое состояние сопоставимых и оцениваемых объектов одинаково, введение 
корректировки на техническое состояние (уровень отделки) не требуется. 
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Расчет рыночной стоимости 1 кв. м складского помещения, расположенного по адресу: Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1 и стр. 3 
Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1     

Передаваемое право Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Функциональное назначение Складское помещение Складское помещение Складское помещение Складское помещение 
Стоимость предложения, руб.   за 1 кв. м (без учета НДС)   39 342 40 417 42 585 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов, %   -10% -10% -10% 
Скорректированная стоимость, руб.  (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО 
Корректировка на местоположение объекта, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб.  (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Корректировка на передаваемые права, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Корректировка на функциональное назначение объекта, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Классность помещений С С С С 
Корректировка на класс помещений, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Техническое состояние помещений, уровень отделки Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Корректировка на  техническое состояние помещений, уровень отделки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Помещения площадью 1 039,0 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Расположение помещения в здании (этаж) 1 этаж 1-ый и 2-ой этаж 1-ый и 2-ой этаж 1-4 этажи 
Корректировка на расположение в здании (этаж), %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 36 375 38 326 
Полезная площадь помещения, кв. м 1 039,00 2 154,1 650,0 6 252,0 
Корректировка на площадь объекта, %   0% -9% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 33 102 38 326 
Наличие отдельной входной группы да да да да 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   35 407 33 102 38 326 
Помещения площадью 1 462,6 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Расположение помещения в здании (этаж) подвал 1-ый и 2-ой этаж 1-ый и 2-ой этаж 1-4 этажи 
Корректировка на расположение в здании (этаж), %   -25% -25% -25% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   26 556 27 282 28 745 
Полезная площадь помещения, кв. м 1 462,60 2 154,1 650,0 6 252,0 
Корректировка на площадь объекта, %   0% -9% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   26 556 24 826 28 745 
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Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1     
Наличие отдельной входной группы да да да да 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   26 556 24 826 28 745 
Помещения площадью 223,4 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Расположение помещения в здании (этаж) подвал 1-ый и 2-ой этаж 1-ый и 2-ой этаж 1-4 этажи 
Корректировка на расположение в здании (этаж), %   -25% -25% -25% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   26 556 27 282 28 745 
Полезная площадь помещения, кв. м 223,40 2 154,1 650,0 6 252,0 
Корректировка на площадь объекта, %   0% -9% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   26 556 24 826 28 745 
Наличие отдельной входной группы да да да да 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без учета НДС)   26 556 24 826 28 745 
Помещения площадью 1 039,0 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 
Среднее арифметическое (мат. ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС   35 612 
Среднеквадратическое отклонение (s), руб. за 1 кв. м без учета НДС   2 138 
Помещения площадью 1 462,6 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Среднее арифметическое (мат. ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС   26 709 
Среднеквадратическое отклонение (s), руб. за 1 кв. м без учета НДС   1 603 
Помещения площадью 223,4 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 
Среднее арифметическое (мат. ожидание), руб. за 1 кв. м без учета НДС   26 709 
Среднеквадратическое отклонение (s), руб. за 1 кв. м без учета НДС   1 603 
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Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
1 039,0 кв. м, расположенных на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 3 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 33 474 37 750 68,30% 1 33 

2 31 336 39 887 95,45% 3 100 

3 29 198 42 025 99,70% 3 100 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 2 138 / 35 612 = 0,0600 = 6,00%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,00% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых складских  помещений площадью 1 039,0 кв. м, 
расположенных на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, 
составляет: 35 612 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  

 

Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
1 462,6 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 1  

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 25 105 28 312 68,30% 1 33 

2 23 502 29 916 95,45% 3 100 

3 21 899 31 519 99,70% 3 100 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 1 603 / 26 709 = 0,0600 = 6,00%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,00% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых складских  помещений площадью 1 462,6 кв. м, 
расположенных в подвале  здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1, 
составляет: 26 709 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  

 

Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
223,4 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 3 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 25 105 28 312 68,30% 1 33 

2 23 502 29 916 95,45% 3 100 

3 21 899 31 519 99,70% 3 100 

Х 
Х 
Х 

Х 
Х 
Х 

Х 
Х 
Х 
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Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид, и 
все значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется.  

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  х / x = 1 603 / 26 709 = 0,0600 = 6,00%. 

Совокупность считается однородной, если Vx < 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,00% < 33%.  

Рыночная стоимость оцениваемых складских  помещений площадью 223,4 кв. м, 
расположенных в подвале  здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, 
составляет: 26 709 руб. за 1 кв. м без учета НДС.  
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Расчет рыночной стоимости объектов оценки по сравнительному подходу 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 
Общая 

площадь, кв. м 
Полезная 

площадь, кв. м 
Рыночная стоимость руб. за 

1 кв. без учета НДС 
Рыночная стоимость руб. 

без учета НДС 
Помещения общей площадью 13 016,0 кв. м, расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Торговое 

1 этаж 2 499,70 2 499,70 93 778 234 417 069 
2 этаж 2 615,90 

5 770,30 80 649 465 369 789 3 этаж 2 575,00 
4 этаж 579,4 
Итого: 8 270,00 8 270,00   699 786 858 

Офисное 

4 этаж 1 877,30 
3 031,60 51 623 156 500 404 5 этаж 577,4 

6 этаж 576,9 
Итого: 3 031,60 3 031,60   156 500 404 

Складское 
Подвал 1 462,60 1 462,60 26 709 39 064 370 
Итого: 1 462,60 1 462,60   39 064 370 

Объекты инфраструктуры (Трансформаторная, 
пункт тепловой и венткамеры) 

Подвал 251,80 0,00 0,00 объекты инфраструктуры 
Итого: 251,80 0,00     

Итого, по строению 1:   13 016,00 12 764,20   895 351 632 
Помещения общей площадью 1 703,6 кв. м, расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 

Офисное 
1 этаж 78 

232,6 80 355 18 690 573 
Антресоль 1 154,6 

Итого: 232,6 232,6   18 690 573 

Складское 
подвал 223,4 223,4 26 709 5 966 758 
1 этаж 1 039,00 1 039,00 35 612 37 000 666 
Итого: 1 262,40 1 262,40   42 967 423 

Объекты инфраструктуры (Помещения 
трансформаторной) 

1 этаж 208,60 0,00 0,00 объекты инфраструктуры 
Итого: 208,60 0,00     

Итого, по строению 3:   1 703,60 1 495,00   61 657 997 
ВСЕГО   14 719,60 14 259,20   957 009 628 
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Согласно Заданию на оценку, являющемуся Приложением №1А к 
дополнительному соглашению №1 от «27» апреля 2015 г. к Договору на оказание услуг по 
оценке №13/04/15-44 от 13 апреля 2015 г., предполагается определение рыночной 
стоимости каждой единицы оцениваемого имущества. Проанализировав рынок 
коммерческой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было установлено, что на рынке, как 
правило, представлены предложения по продаже торговых, офисных и складских 
помещений, обеспеченных необходимой инфраструктурой. Таким образом, в полученную 
рыночную стоимость помещений площадью 13 016,0 кв. м и 1 703,6 кв. м включена и 
стоимость сооружений и оборудования, которые являются объектами инфраструктуры. 

Руководствуясь требованиями Задания на оценку к Договору № 13/04/15-44 на 
проведение оценки от 13 апреля 2015 года необходимо распределить полученную 
рыночную стоимость пообъектно.  

В разделе 4.2.1. «Определение рыночной стоимости оцениваемых объектов» 
приведен расчет рыночной стоимости сооружений и в разделе 5.3. «Затратный подход» 
приведен расчет рыночной стоимости движимого имущества.  

Стоимость данных объектов составляет 9 169 963 руб. без учета НДС, в том числе: 
 Сооружения – 8 593 210 без учета НДС. 
 Движимое имущество (без учета Компьютера, инв.№ОС00001) –  576 752без 

учета НДС. 

Выделение стоимости объектов инфраструктуры осуществлялось на основании 
доли рыночной стоимости объекта недвижимости в общей рыночной стоимости.  

Расчет приведен в таблице ниже. 
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Расчет рыночной стоимости оцениваемых помещений 

№ 
п/п 

Наименование 
Общая 

площадь, 
кв. м. 

Рыночная стоимость 
оцениваемых объектов, 

рассчитанная по 
сравнительному подходу, 

руб. без учета НДС 

Доля в 
рыночной 

стоимости, % 

Рыночная стоимость 
оцениваемых объектов 
инфраструктуры, руб. 

без учета НДС 

Рыночная стоимость 
оцениваемых объектов 
инфраструктуры, руб. 

без учета НДС 

Итого, рыночная 
стоимость по 
доходному 

подходу, руб. без 
учета НДС 

1 

Помещения общей 
площадью 13 016,0 кв. м, 
расположенные в здании по 
адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, 
стр. 1 

13 016,00 895 351 632 93,56% 

9 169 963 

8 579 162 886 772 470 

2 

Помещения общей 
площадью 1 703,6 кв. м, 
расположенные в здании по 
адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, 
стр. 3 

1 703,60 61 657 997 6,44% 590 800 61 067 196 

  Итого 14 719,60 957 009 628 1 9 169 963 9 169 963 947 839 666 

 

Рыночная стоимость помещений общей площадью 13 016,00 кв. м и 1 703,60 кв. м, расположенных по адресу: г. Москва, Ярославское 
шоссе, д.19 стр. 1 и стр. 3, полученная с применением методов сравнительного подхода, составляет:  947 839 666 руб. без учета НДС. 
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4.2. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке, требования к проведению оценки» (ФСО №1) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 256) дано следующее определение 
доходного подхода.  

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

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 
способной генерировать потоки доходов. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться (в 
соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7) (утв. 
приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611)):  

 Методом прямой капитализации, метод применяется для оценки объектов 
недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт 
или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их 
наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов 
недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку 
капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 
данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 
оцениваемому объекту. 

 Методом дисконтирования денежных потоков, метод применяется для оценки 
недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с 
произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их 
по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 
недвижимость. 

 Методом капитализации по расчетным моделям, метод применяется для 
оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой 
динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей 
ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, 
принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 
недвижимости в будущем. 

Структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и 
стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна 
соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода. 

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника 
доходов следует рассматривать арендные платежи. Оценка недвижимости, 
предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, 
рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об 
операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 
составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Согласно Гражданскому Кодексу РФ, деятельность по сдаче нежилых помещений в 
аренду трактуется как предпринимательская деятельность. Этот вопрос разъясняется в 
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письме Минфина №03-05-01-05/229 от 12 октября 2006 года (О порядке обложения 
налогом на доходы физических лиц доходов от сдачи в аренду нежилого помещения).  

Наиболее распространенной практикой управления недвижимостью является 
привлечение юридических лиц различной организационно-правовой формы с общей 
системой налогообложения, поскольку деятельность организаций в рамках УСН 
ограничена размерами получаемого дохода и может быть невозможна для средних и 
крупных объектов.  

Построение денежных потоков осуществляется с учетом того, что управление 
коммерческой недвижимостью осуществляется юридическим лицом. 

4.2.1. ВЫБОР МЕТОДА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Объекты оценки расположены в Ярославском районе, Северо-Восточного 
административный округ г. Москвы. Первая линия Ярославского шоссе между ТТК и 
МКАД. Район с хорошо развитой инфраструктурой.  

Оцениваемые помещения, расположены в двух строениях, которые представляют 
собой два отдельно стоящих здания: строение 1 и строение 3.  

В соответствии с проведенным анализом наиболее эффективного использования 
оцениваемых объектов, было установлено, что наиболее эффективным использованием 
помещений является:  

Распределение объектов недвижимого имущества на основные и 
вспомогательные и арендопригодные помещения (объекты инфраструктуры) 

Назначение 
помещения 

Расположение 
в здании 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Вспомогательная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Строение 1:           

Торговое 

1 этаж 2 499,70 227,2 2 272,50 2 272,50 

2 этаж 2 615,90 174,1 2 441,80 

5 360,20 3 этаж 2 575,00 183,7 2 391,30 

4 этаж 579,4 52,3 527,1 

Итого: 8 270,00 637,30 7 632,70 7 632,70 

Офисное 

4 этаж 1 877,30 556,8 1 320,50 

2 208,10 5 этаж 577,4 99,6 477,80 

6 этаж 576,9 167,1 409,80 

Итого: 3 031,60 823,50 2 208,10 2 208,10 

Складское 
Подвал 1 462,60 472,3 990,30 990,30 

Итого: 1 462,60 472,30 990,30 990,30 
Объекты 
инфраструктуры 
(Трансформаторная, 
пункт тепловой и 
венткамеры) 

Подвал 251,80 251,80 0,00 0,00 

Итого: 251,80 251,80 0,00 0,00 

Итого, по строению 
1: 

  13 016,00 2 184,90 10 831,10 10 831,10 

Строение 3:           

Офисное 

1 этаж 78 2,1 75,9 
216,7 

Антресоль 1 154,6 13,8 140,8 

Итого: 232,6 15,9 216,7 216,7 

Складское 

подвал 223,4 14,5 208,9 208,9 

1 этаж 1 039,00 75,9 963,1 963,10 

Итого: 1 262,4 90,4 1 172,0 1 172,0 

Объекты 1 этаж 208,60 208,60 0,00 0,00 
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Назначение 
помещения 

Расположение 
в здании 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Вспомогательная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

инфраструктуры 
(Помещения 
трансформаторной) 

Итого: 208,60 208,60 0,00 0,00 

Итого, по строению 
3: 

  1 703,60 314,90 1 388,70 1 388,70 

ВСЕГО:   14 719,60 2 499,80 12 219,80 12 219,80 

 

Объекты инфраструктуры, относящиеся к оцениваемым объектам 
№ п/п Наименование 

1 Распределительная трансформаторная подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003 
2 Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 
3 Секция № 2 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 

4 
Кабельные линии ВН (10 кВт высокого напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) протяженностью 2 
000 м, инв.№ ОС000006 

5 Подстанция трансформаторная комплектная № 37382 ТИП 2 КТП-1000УЗ, инв.№ ОС000007 
6 Подстанция трансформаторная комплектная КТП 

7 
Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 25 000 м, инв.№ ОС000009 

 

Рассчитаем рыночную стоимость объекта методом капитализации. 

Оценщик считает целесообразным произвести расчет рыночной стоимости 
помещений каждого назначения отдельно. 

 

Сооружения 

Учитывая назначение, текущее использование (кабельные линии высокого 
напряжения и низкого напряжения), Оценщик пришел к выводу, что оптимальным с точки 
зрения наиболее эффективного использования и получения максимальной 
продуктивности, является текущее использование в качестве объектов вспомогательного 
назначения. 

Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Москвы, Оценщиком 
было установлено, что на рынке, как правило, представлены в аренду офисные, торговые 
и складские объекты, обеспеченные необходимой инфраструктурой (помещения 
трансформаторной, теплового пункта и часть помещений - венткамер, а также кабельные 
линии высокого напряжения и низкого напряжения). Предложения по аренде объектов 
инфраструктуры (кабельные линии высокого напряжения и низкого напряжения) в г. 
Москва не представлены на рынке. Согласно заданию на оценку предполагается 
определение рыночной стоимости зданий и сооружений по каждому элементу отдельно. 
Оценщик считает целесообразным очистить стоимость основных зданий от стоимости 
кабельных линии высокого напряжения и низкого напряжения. Однако необходимо 
отметить, что данное распределение является условным и реализация зданий в качестве 
самостоятельных объектов без объектов инфраструктуры, по указанной стоимости, 
нецелесообразна.  
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4.2.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА МЕТОДОМ ПРЯМОЙ 

КАПИТАЛИЗАЦИИ  

Рыночная стоимость объекта по доходному подходу методом прямой 
капитализации рассчитывается в следующей последовательности:  

 Изучение рынка недвижимости и отбор выставляемых в аренду объектов-
аналогов, которые наиболее схожи с оцениваемым объектом по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения); 

 Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом 
недвижимости по элементам сравнения; 

 Внесение поправок к аренде с учетом различий между оцениваемым 
объектом и каждым объектом-аналогом; 

 Согласование скорректированных арендных ставок и определение 
рыночной арендной ставки для оцениваемого объекта.  

 Определение потенциального валового дохода (ПВД). Потенциальный 
валовый доход – это максимальный доход, который может приносить 
оцениваемый объект при 100% загрузке без учета расходов и потерь. ПВД = 
площадь объекта * средняя ставка аренды для помещения 
соответствующего назначения. 

 Определение возможных потерь от недозагрузки помещения. Необходимо 
определить коэффициент загрузки помещений. Коэффициент загрузки 
помещений будет спрогнозирован ниже. 

 Определение и прогноз действительного валового дохода (ДВД).  

  ДВД = ПВД * (1- коэффициент недозагрузки) = ПВД* Кзагр. 

 Определение эксплуатационных расходов, необходимых для 
функционирования оцениваемых объектов. 

 Определение и прогноз чистого операционного дохода (ЧОД).  

ЧОД = ДВД – расходы по эксплуатации здания  

 Определение ставки капитализации. 

 Рыночная стоимость объекта = ЧОД скорректированный на налог на 
прибыль /Ставка капитализации. 

 В случае необходимости корректировка полученной рыночной стоимости 
объекта в рабочем состоянии на величину затрат на проведение ремонта. 

При проведении анализа рынка недвижимости, Оценщик не обнаружил 
информацию в открытых источниках о совершенных сделках аренды объектов-аналогов, 
поэтому расчет арендных ставок для оцениваемых объектов основывается на ставках 
предложения с учетом корректировок.  

Как правило, в оценочной практике при определении рыночных ставок аренды 
выделяют следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия); 
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 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; 

Результаты проведенного поиска (найденные предложения) представлены в 
таблицах ниже. Копии Интернет-страниц, послуживших основным источником 
информации, приведены в Приложении №5 к Отчету.  

Единицей сравнения для объектов является ставка аренды за 1 кв. м полезной 
(арендопригодной) площади. 

В связи с отсутствием информации о ценах реальных сделок введение 
корректировок на условия финансовых расчетов, условия продажи и время продажи не 
требуется. 
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Описание сопоставимых помещений офисного назначения, предлагаемых в аренду в г. Москве 
Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации 

Информационный сайт 
"Авито", www.avito.ru, 
тел. +7 (495) 220 49 10, 

Николай 

Информационный сайт 
"Авито", www.avito.ru, 
тел. +7 (495) 363-55-05, 

Наталья 

Информационный сайт 
"Мega-realty", 

www.mega-realty.ru., 
тел. +7 495 213-87-54, 

Нина 

Информационный сайт 
"Авито", www.avito.ru, тел. 
+7 (926) 087-06-43, Леонид 

Информационный сайт 
"Rentavik", www.rentavik.ru, 

тел. 8-495-768-4744,Черкасов 
Роман 

Передаваемое право 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной аренды 

Функциональное назначение Офисное помещение Офисное помещение Офисное помещение Офисное помещение Офисное помещение 

Местоположение 
г.  Москва, ул. 
Уржумская, 4 

г.  Москва, ул. Бажова г. Москва, Кольская ул. 
г. Москва, ул. Звездный 

бульвар д.21 стр.1 
г. Москва, проезд 
Серебрякова, 6с3 

Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО 

Общая характеристика 

Офисный блок  в 
административном 
здании. Рабочее 
состояние, отдельного 
входа нет. 

 
Ремонт, планировка 
кабинетно-коридорная, 
все коммуникации, 
охрана. Отдельного 
входа нет. 

Офисное помещение, 1 
этаж целиком, 
стандартная офисная 
отделка, охрана, 
отдельного входа нет. 

 Офисный блок на 7 этаже 
административного здания, 
с ремонтом, планировка 
кабинетная, все 
коммуникации, охрана. 
Отдельного входа нет. 

Офисно-производственное 
здание, на закрытой 
охраняемой территории, 
хороший ремонт, потолки 3.2 
м до перекрытия, с/у. 
Вентиляция: приточно-
вытяжная 
Кондиционирование: 
центральное Отдельного входа 
нет. 

Классность помещений С С С С С 
Общая площадь помещения, 
кв. м 

515,0 400,0 500,0 673,2 545,0 

Арендопригодная  площадь 
помещения, кв. м 

515,0 335,0 450,0 548,2 519,0  

Расположение помещения в 
здании (этаж) 

3 этаж 2 этаж 1 этаж 7 этаж 3 этаж 

Операционные и 
эксплуатационные расходы 

Включены 
операционные расходы, 

кроме 
эксплуатационных 

расходов 

Включены 
операционные расходы, 

кроме 
эксплуатационных 

расходов 

Включены 
операционные расходы, 

кроме 
эксплуатационных 

расходов 

Включены операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных расходов 

Включены операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных расходов 

Техническое состояние 
помещений, уровень отделки 

Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Стоимость аренды, руб. /в год 
(без учета НДС, с учетом 
операционных расходов 
кроме эксплуатационных 

7 416 000 4 067 797 7 200 000 7 758 915 6 466 102 
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Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
расходов) 
Стоимость аренды, за 1 кв. 
м арендопригодной 
площади/в год (без учета 
НДС, с учетом 
операционных расходов 
кроме эксплуатационных 
расходов) 

14 400 12 143 16 000 14 153 12 459 
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Корректировка на отсутствие эксплуатационных расходов в ставке аренды 

В ходе сбора информации об объектах-аналогах было установлено, что в ставку 
арендной платы объектов-аналогов включены операционные расходы без учета 
эксплуатационных расходов. 

Потенциальный валовый доход  будет определен с учетом операционных расходов 
без учета эксплуатационных расходов. Операционные расходы (без учета 
эксплуатационных расходов) будут учтены при расчете чистого операционного дохода. 
Корректировка на эксплуатационные / операционные расходы не требуется. 

 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 
рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. 

По данным аналитиков компании «Blackwood» (www.blackwood.ru, тел.: (495) 730-
20-00), скидки на торг по аренде в Московском регионе в 2015 г. для недвижимости 
достигали до 8%.  

По данным аналитиков компании «RWAY» (www.rway.ru, тел.: (495)933-55-03) в 
Московском регионе размер скидки на торг по аренде коммерческой недвижимости 
составляет в среднем 5-8%.  

По данным аналитиков компании «Jones Lang LaSalle» (www.joneslanglasalle.ru, 
тел.: (495) 737-80-00), скидка на торг по коммерческой недвижимости в Московском 
регионе в 2015 г. составляет от 5% до 15%,. 

Учитывая состояние рынка недвижимости в регионе и полученную информацию о 
диапазоне типичных скидок на торг от представителей агентств недвижимости, Оценщик 
счел целесообразным использовать скидку на торг в размере 5%.  

Корректировка на местоположение объекта 

Оцениваемый объект 

Объект-аналог №1 

Объект-аналог №3 

Объект-аналог №5 

Объект-аналог №2 

Объект-аналог №4 
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Источник информации: Яндекс карты (www.maps.yandex.ru) 

Оцениваемый объект расположен в СВАО г. Москвы. Сопоставимые объекты 
также расположены в СВАО г. Москвы на равной удаленности от станций метрополитена. 
На основании данной информации, Оценщик считает возможным отказаться от введения 
корректировки на местоположение. 

Корректировка на передаваемые права 

Разница юридического статуса (набор прав) объектов-аналогов и оцениваемых 
объектов может повлиять на рыночную стоимость объекта.  

Поскольку правовой статус по всем объектам-аналогам одинаков и соответствует 
оцениваемому объекту (право краткосрочной аренды), введение корректировки на 
передаваемые права не требуется. 

 

Корректировка на функциональное назначение объекта и классность 

При анализе наиболее эффективного использования было выявлено, что 
наилучшим и оптимальным с точки зрения потенциального использования и получения 
максимальной продуктивности является использование оцениваемых помещений в 
качестве офисных (данные по распределению площадей приведены в таблице ниже): 

Назначение 
помещения 

Расположение 
в здании 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Вспомогательная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Строение 1:           

Офисное 

4 этаж 1 877,30 556,8 1 320,50 

2 208,10 5 этаж 577,4 99,6 477,80 

6 этаж 576,9 167,1 409,80 

Итого: 3 031,60 823,50 2 208,10 2 208,10 

Строение 3:           

Офисное 

1 этаж 78 2,1 75,9 
216,7 

Антресоль 1 154,6 13,8 140,8 

Итого: 232,6 15,9 216,7 216,7 

Функциональное назначение подобранных объектов-аналогов – офисные 
помещения класса «С». 

Поскольку функциональное назначение сопоставимых и оцениваемого объектов 
одинаково (офисные помещения класса «С»), введение корректировки на функциональное 
назначение объекта не требуется.  

 

Корректировка на площадь  

Совокупная арендопригодная площадь оцениваемых офисных помещений 
составляет:  

 2 208,10 кв. м, помещения расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 216,7 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3; 
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Площадь помещений может оказать влияние на стоимость объектов. Расчет 
корректировки на площадь производится исходя из соотношения рыночных цен аналогов 
различной площади или экспертно. 

Объекты-аналоги №1, 2, 3, 4 и 5 имеют арендопригодную площадь помещений 
515 кв. м, 335 кв. м, 450 кв. м, 548,2 кв. м и 519 кв. м. Поскольку площади оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов различны, Оценщик счел целесообразным ввести 
корректировку на площадь для данных объектов. 

В расчетах с целью корректировки подобранных объектов-аналогов офисных 
помещений на площадь Оценщиком использовался «Справочник Оценщика 
недвижимости» (Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода) под 
редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, Нижний Новгород, 2014г.), поскольку зависимость 
отражает не изменение цен на рынке коммерческой недвижимости, а взаимосвязь 
изменения цены в зависимости от площади помещения, полученную на основе 
статистического исследования.  

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости цены для низкоклассных офисно-торговых помещений класса от их площади.  

Корректировка на площадь 
Площадь помещений 

сопоставимого объекта, 
кв. м 

Группа площадей для объекта оценки 

<100 100-300 300-1 000 >1 000 

<100 1,00 0,98 0,91 0,86 
100-300 1,02 1,00 0,93 0,88 

300-1 000 1,10 1,08 1,00 0,95 
>1 000 1,16 1,14 1,06 1,00 

 

Помещения площадью 2 208,10 кв. м, расположенные в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Оцениваемые помещения площадью 2 208,10 кв. м относятся к группе помещений 
с площадью >1 000 кв. м. 

Объекты-аналоги №1, №2, №3, №4 и №5 площадью 515 кв. м, 335 кв. м, 450 кв. м, 
548,2 кв. м и 519 кв. м относятся к группе помещений площадью 300-1000 кв. м. Для 
данных объектов корректировка на площадь составляет 0,95, или -5%. 

 

Помещения площадью 216,7 кв. м, расположенные в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 

Оцениваемые помещения площадью 216,7 кв. м относятся к группе помещений с 
площадью 100-300 кв. м. 

Объекты-аналоги №1, №2, №3, №4 и №5 площадью 515 кв. м, 335 кв. м, 450 кв. м, 
548,2 кв. м и 519 кв. м относятся к группе помещений площадью 300-1000 кв. м. Для 
данных объектов корректировка на площадь составляет 1,08, или 8%. 
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Корректировка на отдельную входную группу 

Подобранные объекты-аналоги имеют общую входную группу. 

Оцениваемые офисные помещения представляют собой отдельные блоки, 
расположенные в торгово-офисном здании: 

  2 208,10 кв. м, помещения расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1- имеют общую входную 
группу, введение корректировки не требуется; 

 216,7 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 - имеют 
отдельную входную группу, необходимо введение корректировки. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов наличие отдельного входа для низкоклассных 
офисно-торговых объектов, составляет 16 % или 1,16 (1/0,86) «обратная корректировка». 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 216,7 кв. м для объектов-аналогов №1, №2, №3, №4 и №5 водится 
повышающая поправка на наличие отдельного входа в размере 16%. 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 2 208,10 кв. м для объектов-аналогов №1, №2, №3, №4 и №5 не водится 
поправка на отсутствие отдельного входа. 

Корректировка на расположение помещения в здании (этаж) 

Подобранные объекты-аналоги расположены на 1, 2, 3 и 7 этаже. 

Оцениваемые офисные помещения расположены в здании на различных этажах: 

 2 208,10 кв. м, помещения расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 216,7 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов на этаж расположения для низкоклассных офисно-
торговых объектов: 

Наименование Показатель 

Корректировка на этаж расположения, коэф. 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Расширенный 
интервал 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,87 0,80 0,93 

При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 2 208,1 кв. м для объекта-аналога №3 водится понижающая поправка на этаж в 
размере -14% или 0,86. Для объектов-аналогов №1, №2, №4 и №5 корректировка не 
вводится, так как помещения расположены выше 1-го этажа, как и объект оценки. 
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При определении рыночной стоимости оцениваемых офисных помещений 
площадью 216,7 кв. м для объектов-аналогов №1, №2, №4 и №5 водится повышающая 
поправка на этаж в размере 16% или 1,16 (1/0,86) «обратная корректировка». Для объекта-
аналога №3 корректировка не вводится, так как помещения расположены на 1-ом этаже, 
как и объект оценки. 

Корректировка на техническое состояние и уровень отделки помещений  

На основании осмотра оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемые помещения находятся в рабочем состоянии и не требуют ремонтных работ. 

Подобранные объекты – аналоги также находятся в рабочем состоянии. Поскольку 
техническое состояние сопоставимых и оцениваемых объектов одинаково, введение 
корректировки на техническое состояние (уровень отделки) не требуется. 
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Определение рыночной арендной ставки офисных помещений, расположенных по адресу: Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1 и стр. 3 
Характеристики  Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Передаваемое право 
Право 

краткосрочной 
аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право краткосрочной 
аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Функциональное назначение 
Офисное 

помещение 
Офисное 

помещение 
Офисное 

помещение 
Офисное 

помещение 
Офисное помещение 

Офисное 
помещение 

Местоположение 

Москва, 
Ярославское 

шоссе, д.19, стр.1 и 
стр. 3   

г.  Москва, ул. 
Уржумская, 4 

г.  Москва, ул. 
Бажова 

г. Москва, 
Кольская ул. 

г. Москва, ул. 
Звездный бульвар 

д.21 стр.1 

г. Москва, проезд 
Серебрякова, 6с3 

Стоимость аренды, за 1 кв. м 
арендопригодной площади/в год (без 
учета НДС, с учетом операционных 
расходов кроме эксплуатационных 
расходов) 

  14 400 12 143 16 000 14 153 12 459 

Корректировка на передаваемые права, 
% 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета НДС)  

  14 400 12 143 16 000 14 153 12 459 

Корректировка на снижение цены в 
процессе торгов, %  

-5% -5% -5% -5% -5% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета НДС)  

  13 680 11 536 15 200 13 446 11 836 

Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО 
Корректировка на местоположение 
объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета НДС)  

  13 680 11 536 15 200 13 446 11 836 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета НДС)  

  13 680 11 536 15 200 13 446 11 836 

Классность помещений С С С С С С 
Корректировка на классность 
помещений, %  

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

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета НДС)  

  13 680 11 536 15 200 13 446 11 836 

Техническое состояние  Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
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Характеристики  Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
Корректировка на состояние 
помещений и уровень отделки, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета НДС)  

  13 680 11 536 15 200 13 446 11 836 

Корректировка на отсутствие 
эксплуатационных расходов, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, 
руб. за 1 кв. м  (без учета НДС)  

  13 680 11 536 15 200 13 446 11 836 

Помещения площадью 2 208,10 кв. м, расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Расположение помещения в здании 
(этаж) 

4-6 этажи 3 этаж 2 этаж 1 этаж 7 этаж 3 этаж 

Корректировка на этаж расположения, 
% 

  0% 0% -14% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  13 680 11 536 13 072 13 446 11 836 

Арендопригодная площадь помещения, 
кв. м 

2 208,10 515,0 335,0 450,0 548,2 519,0 

Корректировка на площадь помещений, 
% 

  -5% -5% -5% -5% -5% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  12 996 10 959 12 418 12 773 11 244 

Наличие отдельной входной группы нет нет нет нет нет нет 
Корректировка на отдельную входную 
группу, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, 
руб. за 1 кв. м (без учета НДС)  

  12 996 10 959 12 418 12 773 11 244 

Помещения площадью 216,7 кв. м, расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Расположение помещения в здании 
(этаж) 

1 этаж  и антресоль 3 этаж 2 этаж 1 этаж 7 этаж 3 этаж 

Корректировка на этаж расположения, 
% 

  16% 16% 0% 16% 16% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  15 907 13 413 15 200 15 635 13 763 

Арендопригодная площадь помещения, 
кв. м 

216,7 515,0 335,0 450,0 548,2 519,0 

Корректировка на площадь помещений, 
% 

  8% 8% 8% 8% 8% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1   17 180 14 486 16 416 16 885 14 864 
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Характеристики  Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
кв. м (без учета НДС) 
Наличие отдельной входной группы да нет нет нет нет нет 
Корректировка на отдельную входную 
группу, % 

  16% 16% 16% 16% 16% 

Скорректированная ставка аренды, 
руб. за 1 кв. м (без учета НДС)  

  19 976 16 845 19 088 19 634 17 283 

Помещения площадью 2 208,10 кв. м, расположенные на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета 
операционных расходов) 

  12 078 

Среднеквадратическое отклонение, 
руб. за 1 кв. м/год (без учета НДС, без 
учета операционных расходов) 

  823 

Помещения площадью 216,7 кв. м, расположенные на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета 
операционных расходов) 

  18 565 

Среднеквадратическое отклонение, 
руб. за 1 кв. м/год (без учета НДС, без 
учета операционных расходов) 

  1 266 
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Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
2 208,1 кв. м, расположенных на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, 

Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 11 255 12 902 68,30% 2 40% 

2 10 431 13 725 95,45% 5 100% 

3 9 608 14 549 99,70% 5 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 823/ 12 078= 0,0682= 6,82%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно говорить, 
что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,82% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды офисных помещений полезной 
площадью 2 208,1 кв. м, расположенных на 4, 5 и 6 этажах в здании по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1, составляет: 12 078 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС с учетом 
операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 

 

Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 216,7 кв. 
м, расположенных на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: г. Москва, 

Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 17 300 19 831 68,30% 2 40% 

2 16 034 21 097 95,45% 5 100% 

3 14 768 22 363 99,70% 5 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 1 266/ 18 565 = 0,0682= 6,82%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно говорить, 
что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,82% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды офисных помещений полезной 
площадью 216,7 кв. м, расположенных на 1 этаже и антресоли 1 этажа в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, составляет: 18 565 руб. за 1 кв. м. в год без учета 
НДС с учетом операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 
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Описание сопоставимых помещений торгового назначения, предлагаемых в аренду в г. Москве 
Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации 
Информационный сайт "ЦИАН", 

www.cian.ru, тел.+7 800 555-91-44, 
Татьяна 

Информационный сайт 
"ЦИАН", www.cian.ru, 

тел.+7 967 140-58-63, Сергей 

Информационный сайт 
"ЦИАН", www.cian.ru, 

тел.: +7 926 537-14-23, +7 
926 205 19 81, Евгений 

Информационный 
сайт "ЦИАН", 

www.cian.ru, тел.: +7 
925 517-45-64, 

Виталий 

Информационный 
сайт "ЦИАН", 

www.cian.ru, тел.: +7 
909 956-42-25, Роман 

Передаваемое право Право краткосрочной аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Функциональное 
назначение 

Торговое помещение Торговое помещение Торговое помещение Торговое помещение Торговое помещение 

Местоположение г. Москва, ул. Плещеева 
г. Москва, Алтуфьевское 

шоссе, м. Владыкино 
г. Москва, Изумрудная 

улица, 20 
г. Москва, проезд 

Дежнева 
г. Москва, ул. 

Игарский проезд 
Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО 

Общая характеристика 

Торговая площадь в 3-ех этажном 
торговом здании. Отличная 
транспортная развязка, высокий 
пешеходный трафик, жилой 
массив, два отдельных входа, 2-ой 
этаж. Свободная планировка (есть 
возможность установить 
перегородки), высота потолков 3 
м. Помещение в отличном 
состоянии, сделан косметический 
ремонт, оснащено всеми 
необходимыми коммуникациями: 
приточно-вытяжная вентиляция, 
кондиционирование помещения. 

Удобные подъездные пути, 
высокий пешеходный 
трафик. Первый этаж 4-ех 
этажного 
административного здания. 
Два отдельных входа. 
Свободная планировка, 
ремонт. Высота потолков 3,5 
метра. Проведена приточно-
вытяжная вентиляция.  

Зона погрузки-разгрузки 
есть. Парковка. Можно 
арендовать частями. 
Интенсивный трафик, 
густонаселенный район,  
торговая площадь со 
свежим хорошим 
ремонтом. Отдельный 
вход. 

Интенсивный трафик, 
густонаселенный 
район, торговая 
площадь с свежим 
хорошим ремонтом. 
Три отдельных входа 

Помещение со всеми 
коммуникациями, 
имеется отдельный 
вход, высота потолков 
около 4 м. рабочее 
состояние. 

Классность помещений С С С С С 
Общая площадь 
помещения, кв. м 

280,0 638,0 550,0 300,0 337,0 

Арендопригодная 
площадь, кв. м 

254,0  604,0 525,0 288,0 304,0 

Расположение помещения 
в здании (этаж) 

2 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Операционные и 
эксплуатационные 
расходы 

Включены операционные расходы, 
кроме эксплуатационных расходов 

Включены операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных расходов 

Включены операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных 
расходов 

Включены 
операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных 
расходов 

Включены 
операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных 
расходов 

Техническое состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
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Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
помещений, уровень 
отделки 
Стоимость аренды, руб. /в 
год (без учета НДС, с 
учетом операционных 
расходов кроме 
эксплуатационных 
расходов) 

4 800 040 10 800 064 11 186 441 6 000 000 6 000 285 

Стоимость аренды, за 1 
кв. м арендопригодной 
площади/в год (без 
учета НДС, с учетом 
операционных расходов 
кроме 
эксплуатационных 
расходов) 

18 898 17 881 21 308 20 833 19 738 

 

 

 

 

 

 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

 
Страница 135 

Корректировка на отсутствие эксплуатационных расходов в ставке аренды 

В ходе сбора информации об объектах-аналогах было установлено, что в ставку 
арендной платы объектов-аналогов включены операционные расходы без учета 
эксплуатационных расходов. 

Потенциальный валовый доход  будет определен с учетом операционных расходов 
без учета эксплуатационных расходов. Операционные расходы (без учета 
эксплуатационных расходов) будут учтены при расчете чистого операционного дохода. 
Корректировка на эксплуатационные / операционные расходы не требуется. 

 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 
рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. 

По данным аналитиков компании «Blackwood» (www.blackwood.ru, тел.: (495) 730-
20-00), скидки на торг по аренде в Московском регионе в 2015 г. для недвижимости 
достигали до 8%.  

По данным аналитиков компании «RWAY» (www.rway.ru, тел.: (495)933-55-03) в 
Московском регионе размер скидки на торг по аренде коммерческой недвижимости 
составляет в среднем 5-8%.  

По данным аналитиков компании «Jones Lang LaSalle» (www.joneslanglasalle.ru, 
тел.: (495) 737-80-00), скидка на торг по коммерческой недвижимости в Московском 
регионе в 2015 г. составляет от 5% до 15%,. 

Учитывая состояние рынка недвижимости в регионе и полученную информацию о 
диапазоне типичных скидок на торг от представителей агентств недвижимости, Оценщик 
счел целесообразным использовать скидку на торг в размере 5%.  

Корректировка на местоположение объекта 

 

Источник информации: Яндекс карты (www.maps.yandex.ru) 

Оцениваемый объект 

Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Объект-аналог №1 

Объект-аналог №2 

Объект-аналог №5 
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Оцениваемый объект расположен в СВАО г. Москвы с хорошим автомобильным и 
пешеходным трафиком. Сопоставимые объекты также расположены в СВАО г. Москвы с 
хорошим автомобильным и пешеходным потоком. На основании данной информации, 
Оценщик считает возможным отказаться от введения корректировки на местоположение. 

Корректировка на передаваемые права 

Разница юридического статуса (набор прав) объектов-аналогов и оцениваемых 
объектов может повлиять на рыночную стоимость объекта.  

Поскольку правовой статус по всем объектам-аналогам одинаков и соответствует 
оцениваемому объекту (право краткосрочной аренды), введение корректировки на 
передаваемые права не требуется. 

 

Корректировка на функциональное назначение объекта и классность 

При анализе наиболее эффективного использования было выявлено, что 
наилучшим и оптимальным с точки зрения потенциального использования и получения 
максимальной продуктивности является использование оцениваемых помещений в 
качестве торговых (данные по распределению площадей приведены в таблице ниже): 

Назначение 
помещения 

Расположение 
в здании 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Вспомогательная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Строение 1:           

Торговое 

1 этаж 2 499,70 227,2 2 272,50 2 272,50 

2 этаж 2 615,90 174,1 2 441,80 

5 360,20 3 этаж 2 575,00 183,7 2 391,30 

4 этаж 579,4 52,3 527,1 

Итого: 8 270,00 637,30 7 632,70 7 632,70 

 

Функциональное назначение подобранных объектов-аналогов – торговые 
помещения. 

Поскольку функциональное назначение сопоставимых и оцениваемого объектов 
одинаково (торговые помещения), введение корректировки на функциональное 
назначение объекта не требуется.  

Классификацию торговых помещений в общедоступных источниках Оценщику 
выявить не удалось. Корректировка на класс не вводится.  

 

Корректировка на площадь  

Совокупная арендопригодная площадь оцениваемых торговых помещений 
составляет 7 632,70 кв. м, в том числе: 

 2 272,5 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 5 360,2 кв. м, помещения расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1. 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

 
Страница 137 

Площадь помещений может оказать влияние на стоимость объектов. Расчет 
корректировки на площадь производится исходя из соотношения рыночных цен аналогов 
различной площади или экспертно. 

Объекты-аналоги №1, 2, 3, 4 и 5 имеют арендопригодную площадь помещений 
254 кв. м, 604 кв. м, 525 кв. м, 288 кв. м и 304 кв. м. Поскольку площади оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов различны, Оценщик счел целесообразным ввести 
корректировку на площадь для данных объектов. 

В расчетах с целью корректировки подобранных объектов-аналогов офисных 
помещений на площадь Оценщиком использовался «Справочник Оценщика 
недвижимости» (Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода) под 
редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, Нижний Новгород, 2014г.), поскольку зависимость 
отражает не изменение цен на рынке коммерческой недвижимости, а взаимосвязь 
изменения цены в зависимости от площади помещения, полученную на основе 
статистического исследования.  

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости цены для низкоклассных офисно-торговых помещений класса от их площади.  

Корректировка на площадь 
Площадь помещений 

сопоставимого объекта, 
кв. м 

Группа площадей для объекта оценки 

<100 100-300 300-1 000 >1 000 

<100 1,00 0,98 0,91 0,86 
100-300 1,02 1,00 0,93 0,88 

300-1 000 1,10 1,08 1,00 0,95 
>1 000 1,16 1,14 1,06 1,00 

Помещения арендопригодной площадью 7 632,70 кв. м (2 272,5 кв. м и 
5 360,2 кв. м), расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, 
д. 19, стр. 1 

Оцениваемые помещения площадью 7 632,70 кв. м (2 272,5 кв. м и 5 360,2 кв. м) 
относятся к группе помещений с площадью >1 000 кв. м. 

Объекты-аналоги №1 и №4 площадью 254 кв. м и 288 кв. м относятся к группе 
помещений площадью 100-300 кв. м. Для данных объектов корректировка на площадь 
составляет 0,88 или -12%. 

Объекты-аналоги №2, №3 и №5 площадью 604 кв. м, 525 кв. м и 304 кв. м 
относятся к группе помещений площадью 300-1000 кв. м. Для данных объектов 
корректировка на площадь составляет 0,95 или -5%. 

Корректировка на отдельную входную группу 

Подобранные объекты-аналоги имеют отдельные входы. 

Оцениваемые торговые помещения представляют собой отдельные блоки, 
расположенные в торгово-офисном здании: 

 2 272,5 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 - имеют общую входную группу, 
необходимо введение корректировки; 
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 5 360,2 кв. м, помещения расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 - имеют общую входную 
группу, необходимо введение корректировки 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов наличие отдельного входа для низкоклассных 
офисно-торговых объектов, составляет -14 % или 0,86. 

 

Корректировка на расположение помещения в здании (этаж) 

Подобранные объекты-аналоги №2, №3, №4 и №5 расположены на 1 этаже. 
Объект-аналог №1 расположен на 2-ом этаже здания. 

Оцениваемые торговые помещения расположены в здании на различных этажах: 

 2 272,5 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 5 360,2 кв. м, помещения расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов на этаж расположения для низкоклассных офисно-
торговых объектов: 

Наименование Показатель 

Корректировка на этаж расположения, коэф. 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Расширенный 
интервал 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,87 0,80 0,93 

Помещения площадью 2 272,5 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Объект-аналог №1 расположен на 2 этаже, водится повышающая поправка на этаж 
в размере 16% или 1,16 (1/0,86) «обратная корректировка». 

Объекты-аналоги №2, №3, №4 и №5 расположены на 1-ом этаже здания, как и 
объект оценки, корректировка не требуется. 

 

Помещения площадью 5 360,2 кв. м, расположенные на 2, 3 и 4 этажах в 
здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Объект-аналог №1 расположен на 2 этаже, как и объект оценки, корректировка не 
требуется.  

Объекты-аналоги №2, №3, №4 и №5 расположены на 1-ом этаже здания, водится 
поправка на этаж в размере 14% или 0,86. 
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Корректировка на техническое состояние и уровень отделки помещений  

На основании осмотра оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемые помещения находятся в рабочем состоянии и не требуют ремонтных работ. 

Подобранные объекты – аналоги также находятся в рабочем состоянии. Поскольку 
техническое состояние сопоставимых и оцениваемых объектов одинаково, введение 
корректировки на техническое состояние (уровень отделки) не требуется. 
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Определение рыночной арендной ставки торговых помещений, расположенных по адресу: Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1  

Характеристики 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Передаваемое право 
Право 

краткосрочной 
аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право краткосрочной 
аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Функциональное назначение 
Торговое 

помещение 
Торговое 

помещение 
Торговое помещение 

Торговое 
помещение 

Торговое 
помещение 

Торговое 
помещение 

Местоположение 

Москва, 
Ярославское 

шоссе, д.19, стр.1 
и стр. 3   

г. Москва, ул. 
Плещеева 

г. Москва, 
Алтуфьевское шоссе, 

м. Владыкино 

г. Москва, 
Изумрудная улица, 

20 

г. Москва, проезд 
Дежнева 

г. Москва, ул. 
Игарский проезд 

Стоимость аренды, за 1 кв. м 
арендопригодной площади/в год (без 
учета НДС, с учетом операционных 
расходов кроме эксплуатационных 
расходов) 

  18 898 17 881 21 308 20 833 19 738 

Корректировка на передаваемые права, 
% 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  18 898 17 881 21 308 20 833 19 738 

Корректировка на снижение цены в 
процессе торгов, %  

-5% -5% -5% -5% -5% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  17 953 16 987 20 242 19 792 18 751 

Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО 
Корректировка на местоположение 
объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  17 953 16 987 20 242 19 792 18 751 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  17 953 16 987 20 242 19 792 18 751 

Корректировка на состояние помещений 
и уровень отделки, % 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. 
за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  17 953 16 987 20 242 19 792 18 751 

Корректировка на отсутствие   0% 0% 0% 0% 0% 
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Характеристики 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

эксплуатационных расходов, % 
Скорректированная ставка аренды, 
руб. за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  17 953 16 987 20 242 19 792 18 751 

Помещения площадью 2 272,5 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Расположение помещения в здании 
(этаж) 

1 этаж 2 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения, 
% 

  16% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  20 875 16 987 20 242 19 792 18 751 

Арендопригодная площадь, кв. м 2 272,50 254,0 604,0 525,0 288,0 304,0 
Корректировка на площадь помещений, 
% 

  -12% -5% -5% -12% -5% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  18 370 16 138 19 230 17 417 17 813 

Наличие отдельной входной группы нет да да да да да 
Корректировка на отдельную входную 
группу, % 

  -14% -14% -14% -14% -14% 

Скорректированная ставка аренды, 
руб. за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  15 799 13 878 16 538 14 978 15 319 

Помещения площадью 5 360,2 кв. м, расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1
Расположение помещения в здании 
(этаж) 

2, 3 и 4 этажи 2 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения, 
% 

  0% -14% -14% -14% -14% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  17 953 14 609 17 408 17 021 16 126 

Арендопригодная площадь, кв. м 5 360,20 254,0 604,0 525,0 288,0 304,0 
Корректировка на площадь помещений, 
% 

  -12% -5% -5% -12% -5% 

Скорректированная стоимость, руб. за 1 
кв. м (без учета НДС) 

  15 799 13 878 16 538 14 978 15 319 

Наличие отдельной входной группы нет да да да да да 
Корректировка на отдельную входную 
группу, % 

  -14% -14% -14% -14% -14% 

Скорректированная ставка аренды, 
руб. за 1 кв. м (без учета  НДС)  

  13 587 11 935 14 223 12 881 13 175 
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Характеристики 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Помещения площадью 2 272,5 кв. м, расположенные на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета 
операционных расходов) 

  15 302 

Среднеквадратическое отклонение, 
руб. за 1 кв. м/год (без учета НДС, без 
учета операционных расходов) 

  884 

Помещения площадью 5 360,2 кв. м, расположенные на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1  
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета 
операционных расходов) 

  13 160 

Среднеквадратическое отклонение, 
руб. за 1 кв. м/год (без учета НДС, без 
учета операционных расходов) 

  760 
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Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
2 272,5 кв. м, расположенных на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 1 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 14 419 16 186 68,30% 3 60% 

2 13 535 17 070 95,45% 5 100% 

3 13 535 17 070 99,70% 5 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 884/ 15 302 = 0,0578 = 5,78%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно говорить, 
что наша совокупность однородна, так как Vx = 5,78% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды торговых помещений полезной 
площадью 2 272,5 кв. м, расположенных на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское 
шоссе, д. 19, стр. 1, составляет: 15 302 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС с учетом 
операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 

 

Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью 
5 360,2 кв. м, расположенных на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, 

Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 12 400 13 920 68,30% 3 60% 

2 11 640 14 680 95,45% 5 100% 

3 10 880 15 440 99,70% 5 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 760 / 13 160 = 0,0578= 5,78%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно говорить, 
что наша совокупность однородна, так как Vx = 5,78% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды торговых помещений полезной 
площадью 5 360,2 кв. м, расположенных на 2, 3 и 4 этажах в здании по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1, составляет: 13 160 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС с учетом 
операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 

  

Х 

Х 

Х 
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Х 

Х 

Х 
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Описание сопоставимых помещений складского назначения, предлагаемых в аренду в г. Москве 
Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации 
Информационный сайт "ЦИАН", 

www.cian.ru, тел.: +7 916 044-81-47, 
Марина Викторовна 

Информационный сайт "ЦИАН", 
www.cian.ru, тел.: +7 916 044-81-

47, Марина Викторовна 

Информационный сайт 
"ЦИАН", www.cian.ru, 
тел.: +7 495 777-30-17 , 

+7 903 161-55-49, Леонид 

Информационный сайт "ЦИАН", 
www.cian.ru, тел.: +7 495 213-80-14, 

Владислав 

Передаваемое право Право краткосрочной аренды Право краткосрочной аренды 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной аренды 

Функциональное назначение Складское помещение Складское помещение Складское помещение Складское помещение 

Местоположение 
г. Москва, Сельскохозяйственная 

ул. 
г. Москва, Широкаяя ул. г. Москва, Уржумская ул. г. Москва, Сигнальный проезд, 16 

Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО 

Общая характеристика 

Складское помещение, 
отапливаемое, с наливными полами, 
высота потолка 6 метров, наличие 
пандуса. Удобный подъезд еврофур, 
газелей. Наличие систем 
пожаротушения.  

Складское помещение, ровные 
полы, высота потолков 4.65, 
помещение отапливаемое, сухое. 
Имеется пандус. Грузовые лифты 
5 тонн, новые. Территория 
огороженная, охраняемая.  

Складское помещение. 
Полы - антипыль, 
отапливаемый, охрана, 
есть санузел 

Круглосуточно охраняемая 
территория. Складское помещение 
600 кв. м. Высота потолка 5.0 
метра. Светлое, отапливаемое 
помещение. Бетонное покрытие 
пола. Удобный пандус, для 
грузового автотранспорта.  

Классность помещений С С С С 
Общая площадь помещения, кв. 
м 

400,0 500,0 430,0 600,0 

Арендопригодная площадь, кв. 
м. 

400,0 500,0 425,5 600,0 

Расположение помещения в 
здании (этаж) 

1 этаж 2 этаж 1 этаж 1 этаж 

Операционные и 
эксплуатационные расходы 

Включены операционные расходы, 
кроме эксплуатационных расходов 

Включены операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных расходов 

Включены операционные 
расходы, кроме 

эксплуатационных 
расходов 

Включены операционные расходы, 
кроме эксплуатационных расходов 

Техническое состояние 
помещений, уровень отделки 

Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Стоимость аренды, руб. /в год 
(без учета НДС, с учетом 
операционных расходов кроме 
эксплуатационных расходов) 

2 203 390 2 372 881 2 405 085 3 050 847 

Стоимость аренды, за 1 кв. м 
арендопригодной площади/в 
год (без учета НДС, с учетом 
операционных расходов кроме 
эксплуатационных расходов) 

5 508 4 746 5 652 5 085 
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Корректировка на отсутствие эксплуатационных расходов в ставке аренды 

В ходе сбора информации об объектах-аналогах было установлено, что в ставку 
арендной платы объектов-аналогов включены операционные расходы без учета 
эксплуатационных расходов. 

Потенциальный валовый доход  будет определен с учетом операционных расходов 
без учета эксплуатационных расходов. Операционные расходы (без учета 
эксплуатационных расходов) будут учтены при расчете чистого операционного дохода. 
Корректировка на эксплуатационные / операционные расходы не требуется. 

 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 
рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. 

По данным аналитиков компании «Blackwood» (www.blackwood.ru, тел.: (495) 730-
20-00), скидки на торг по аренде в Московском регионе в 2015 г. для недвижимости 
достигали до 8%.  

По данным аналитиков компании «RWAY» (www.rway.ru, тел.: (495)933-55-03) в 
Московском регионе размер скидки на торг по аренде коммерческой недвижимости 
составляет в среднем 5-8%.  

По данным аналитиков компании «Jones Lang LaSalle» (www.joneslanglasalle.ru, 
тел.: (495) 737-80-00), скидка на торг по коммерческой недвижимости в Московском 
регионе в 2015 г. составляет от 5% до 15%,. 

Учитывая состояние рынка недвижимости в регионе и полученную информацию о 
диапазоне типичных скидок на торг от представителей агентств недвижимости, Оценщик 
счел целесообразным использовать скидку на торг в размере 5%.  

Корректировка на местоположение объекта 

Источник информации: Яндекс карты (www.maps.yandex.ru) 

Оцениваемый объект 

Объект-аналог №2 

Объект-аналог №3 

Объект-аналог №1 

Объект-аналог №4 
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Оцениваемый объект расположен в СВАО г. Москвы с хорошими подъездными 
путями. Сопоставимые объекты также расположены в СВАО г. Москвы и имеют хорошие 
подъездные пути. На основании данной информации, Оценщик считает возможным 
отказаться от введения корректировки на местоположение. 

Корректировка на передаваемые права 

Разница юридического статуса (набор прав) объектов-аналогов и оцениваемых 
объектов может повлиять на рыночную стоимость объекта.  

Поскольку правовой статус по всем объектам-аналогам одинаков и соответствует 
оцениваемому объекту (право краткосрочной аренды), введение корректировки на 
передаваемые права не требуется. 

 

Корректировка на функциональное назначение объекта и классность 

При анализе наиболее эффективного использования было выявлено, что 
наилучшим и оптимальным с точки зрения потенциального использования и получения 
максимальной продуктивности является использование оцениваемых помещений в 
качестве складских (данные по распределению площадей приведены в таблице ниже): 

Назначение 
помещения 

Расположение 
в здании 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Вспомогательная 
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Арендопригодная  
площадь, кв. м 

Строение 1:           

Складское 
Подвал 1 462,60 472,3 990,30 990,30 

Итого: 1 462,60 472,30 990,30 990,30 

Строение 3:           

Складское 

подвал 223,4 14,5 208,9 208,9 

1 этаж 1 039,00 75,9 963,1 963,10 

Итого: 1 262,4 90,4 1 172,0 1 172,0 

Функциональное назначение подобранных объектов-аналогов – складские 
помещения класса «С». 

Поскольку функциональное назначение сопоставимых и оцениваемого объектов 
одинаково (офисные помещения класса «С»), введение корректировки на функциональное 
назначение объекта не требуется.  

 

Корректировка на площадь  

Совокупная арендопригодная площадь оцениваемых складских помещений 
составляет:  

 990,3 кв. м, помещения расположенные в подвальной части здания по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 1 172,0 кв. м (208,9 кв. м и 963,1 кв. м), помещения расположенные в 
подвальной части и на 1 этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское 
шоссе, д. 19, стр. 3; 

Площадь помещений может оказать влияние на стоимость объектов. Расчет 
корректировки на площадь производится исходя из соотношения рыночных цен аналогов 
различной площади или экспертно. 
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Объекты-аналоги №1, 2, 3, и 4 имеют арендопригодную площадь помещений 
400 кв. м, 500 кв. м, 425,5 кв. м и 600 кв. м. Поскольку площади оцениваемого объекта и 
объектов-аналогов различны, Оценщик счел целесообразным ввести корректировку на 
площадь для данных объектов. 

В расчетах с целью корректировки подобранных объектов-аналогов офисных 
помещений на площадь Оценщиком использовался «Справочник Оценщика 
недвижимости» (Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода) под 
редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, Нижний Новгород, 2014г.), поскольку зависимость 
отражает не изменение цен на рынке коммерческой недвижимости, а взаимосвязь 
изменения цены в зависимости от площади помещения, полученную на основе 
статистического исследования.  

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости цены для складских помещений класса «С» от их площади.  

Корректировка на площадь 
Площадь помещений 

сопоставимого объекта, 
кв. м 

Группа площадей для объекта оценки 

<100 100-300 300-1 000 >1 000 

<100 1,00 0,98 0,87 0,80 
100-300 1,03 1,00 0,89 0,82 

300-1 000 1,15 1,12 1,00 0,92 
>1 000 1,25 1,22 1,09 1,00 

 

Помещения площадью 990,3 кв. м, расположенные в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Оцениваемые помещения площадью 990,3 кв. м относятся к группе помещений с 
площадью 300-1000 кв. м. 

Объекты-аналоги №1, 2, 3, и 4 имеют арендопригодную площадь помещений 
400 кв. м, 500 кв. м, 425,5 кв. м и 600 кв. м, относится к группе помещений площадью 300-
1000 кв. м, как и объект оценки, корректировка не вводится. 

 

 Помещения совокупной площадью 1 172,0 кв. м (208,9 кв. м и 963,1 кв. м), 
помещения расположенные в подвальной части и на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3; 

Оцениваемые помещения совокупной площадью 1 172,0 кв. м (208,9 кв. м и 963,1 
кв. м), относятся к группе помещений с площадью >1 000 кв. м. 

Объекты-аналоги №1, 2, 3, и 4 имеют арендопригодную площадь помещений 
400 кв. м, 500 кв. м, 425,5 кв. м и 600 кв. м, относится к группе помещений площадью 300-
1000 кв. м, корректировка на площадь составляет 0,92  или - 8%. 

 

Корректировка на отдельную входную группу 

Оцениваемые помещения имеют отдельный вход. Поскольку объекты-аналоги 
также имеют отдельные входы, введение корректировки не требуется. 
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Корректировка на расположение помещения в здании (этаж) 

Подобранные объекты-аналоги расположены на 1 и 2 этаже. 

Оцениваемые складские помещения расположены в здании на различных этажах: 

 990,3 кв. м, помещения расположенные в подвальной части здания по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1; 

 208,9 кв. м, помещения расположенные в подвальной части здания по 
адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3; 

 963,1 кв. м, помещения расположенные на 1 этаже в здании по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3. 

По данным «Справочника Оценщика недвижимости» (Том I. Корректирующие 
коэффициенты для сравнительного подхода) под редакцией Лейфера Л. А. (ПЦФКО, 
Нижний Новгород, 2014г.) приведены интервалы значений коллективной экспертной 
оценки поправочных коэффициентов на этаж расположения для низкоклассных 
производственно-складских объектов: 

Наименование Показатель 

Корректировка на этаж расположения, коэф. 
Среднее 
значение 

Доверительный 
интервал 

Расширенный 
интервал 

Отношение удельной цены объекта в подвале к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,75 0,74 0,77 0,60 0,85 

 

При определении рыночной стоимости оцениваемых складских помещений 
расположенных в подвале, площадью 990,30 кв. м и площадью 208,9 кв. м, для объектов-
аналогов №1, №2, №3 и №4 водится понижающая поправка на расположение помещения в 
здании в размере 25% или 0,75. 

При определении рыночной стоимости оцениваемых складских помещений 
расположенных на 1-ом этаже, площадью 963,1 кв. м для объектов-аналогов №1, №2, №3 
и №4 не водится поправка на расположение помещения в здании. 

Корректировка на техническое состояние и уровень отделки помещений  

На основании осмотра оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемые помещения находятся в рабочем состоянии и не требуют ремонтных работ. 

Подобранные объекты – аналоги также находятся в рабочем состоянии. Поскольку 
техническое состояние сопоставимых и оцениваемых объектов одинаково, введение 
корректировки на техническое состояние (уровень отделки) не требуется. 

 

 

 

 

 

 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

 
Страница 149 

Определение рыночной арендной ставки складских помещений, расположенных по адресу: Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1 и стр. 3 
Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Передаваемое право 
Право краткосрочной 

аренды 
Право краткосрочной 

аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право 
краткосрочной 

аренды 

Право краткосрочной 
аренды 

Функциональное назначение Складское помещение Складское помещение 
Складское 
помещение 

Складское 
помещение 

Складское 
помещение 

Местоположение 
Москва, Ярославское 
шоссе, д.19, стр.1 и 

стр. 3 

г. Москва, 
Сельскохозяйственная 

ул. 

г. Москва, Широкаяя 
ул. 

г. Москва, 
Уржумская ул. 

г. Москва, 
Сигнальный проезд, 

16 
Стоимость аренды, за 1 кв. м арендопригодной 
площади/в год (без учета НДС, с учетом 
операционных расходов кроме эксплуатационных 
расходов) 

  5 508 4 746 5 652 5 085 

Корректировка на передаваемые права, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. м 
(без учета НДС)  

  5 508 4 746 5 652 5 085 

Корректировка на снижение цены в процессе 
торгов, %  

-5% -5% -5% -5% 

Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. м 
(без учета НДС)  

  5 233 4 508 5 370 4 831 

Административный округ СВАО СВАО СВАО СВАО СВАО 
Корректировка на местоположение объекта, %    0% 0% 0% 0% 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. м 
(без учета НДС)  

  5 233 4 508 5 370 4 831 

Корректировка на функциональное назначение 
объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. м 
(без учета НДС)  

  5 233 4 508 5 370 4 831 

Классность помещений С С С С С 
Корректировка на классность помещений, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. м 
(без учета НДС)  

  5 233 4 508 5 370 4 831 

Техническое состояние   Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
Корректировка на состояние помещений и уровень 
отделки, % 

  0% 0% 0% 0% 

Классность помещений   5 233 4 508 5 370 4 831 
Корректировка на отсутствие эксплуатационных 
расходов, % 

  0% 0% 0% 0% 
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Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м  (без учета НДС)  

  5 233 4 508 5 370 4 831 

Помещения площадью 990,3 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 
Расположение помещения в здании (этаж) подвал 1 этаж 2 этаж 1 этаж 1 этаж 
Корректировка на этаж расположения, %   -25% -25% -25% -25% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  3 925 3 381 4 027 3 623 

Арендопригодная площадь, кв. м 990,30 400,0 500,0 425,5 600,0 
Корректировка на площадь помещений, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  3 925 3 381 4 027 3 623 

Наличие отдельной входной группы да да да да да 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС)  

  3 925 3 381 4 027 3 623 

Помещения площадью 208,9 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Расположение помещения в здании (этаж) подвал 1 этаж 2 этаж 1 этаж 1 этаж 
Корректировка на этаж расположения, %   -25% -25% -25% -25% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  3 925 3 381 4 027 3 623 

Арендопригодная площадь, кв. м 208,90 400,0 500,0 425,5 600,0 
Корректировка на площадь помещений, %   -8% -8% -8% -8% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  3 611 3 111 3 705 3 333 

Наличие отдельной входной группы да да да да да 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС)  

  3 611 3 111 3 705 3 333 

Помещения площадью 963,1 кв. м, расположенные на первом этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 
Расположение помещения в здании (этаж) 1 этаж 1 этаж 2 этаж 1 этаж 1 этаж 
Корректировка на этаж расположения, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  5 233 4 508 5 370 4 831 

Арендопригодная площадь, кв. м 963,10 400,0 500,0 425,5 600,0 
Корректировка на площадь помещений, %   -8% -8% -8% -8% 
Скорректированная стоимость, руб. за 1 кв. м (без 
учета НДС) 

  4 814 4 148 4 940 4 444 

Наличие отдельной входной группы да да да да да 
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Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 
Корректировка на отдельную входную группу, %   0% 0% 0% 0% 
Скорректированная ставка аренды, руб. за 1 кв. 
м (без учета НДС)  

  4 814 4 148 4 940 4 444 

Помещения площадью 990,3 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. м/год (без 
учета НДС, без учета операционных расходов) 

  3 739 

Среднеквадратическое отклонение, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета операционных 
расходов) 

  254 

Помещения площадью 208,9 кв. м, расположенные в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. м/год (без 
учета НДС, без учета операционных расходов) 

  3 440 

Среднеквадратическое отклонение, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета операционных 
расходов) 

  234 

Помещения площадью 963,1 кв. м, расположенные на первом этаже в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3  
Рыночная ставка аренды, руб. за 1 кв. м/год (без 
учета НДС, без учета операционных расходов) 

  4 587 

Среднеквадратическое отклонение, руб. за 1 кв. 
м/год (без учета НДС, без учета операционных 
расходов) 

  312 
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Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью  
990,3 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 1  

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 3 485 3 994 68,30% 2 50% 

2 3 230 4 248 95,45% 4 100% 

3 2 976 4 503 99,70% 4 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 254/ 3 739= 0,0681= 6,81%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,81% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды складских помещений полезной 
площадью 990,30 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1, составляет: 3 739 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС с 
учетом операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 

 

Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью  
208,9 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 3  

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 3 206 3 674 68,30% 2 50% 

2 2 972 3 908 95,45% 4 100% 

3 2 738 4 142 99,70% 4 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 234/ 3 440= 0,0681= 6,81%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,81% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды складских помещений полезной 
площадью 208,9 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, составляет: 3 440 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС с 
учетом операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 

 
 

Х 

Х 

Х 

х x

Х 

Х 

Х 

х x
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Проверка нормальности распределения данных для помещений площадью  
963,1 кв. м, расположенных в подвале здания по адресу: г. Москва, Ярославское 

шоссе, д. 19, стр. 3  

Допуск 
Доверительный интервал Нормальное 

распределение 
Количество Доля, % 

MINIMUM MAXIMUM 

1 4 274 4 899 68,30% 2 50% 

2 3 962 5 211 95,45% 4 100% 

3 3 650 5 523 99,70% 4 100% 

Таким образом, при допуске 2 распределение данных имеет нормальный вид и все 
значения ряда попадают в доверительный интервал. Отбраковка аномальных значений 
признаков не требуется. 

Кроме того, коэффициент вариации для нашей совокупности равен: 

Vx=  /  = 312 / 4 587 = 0,0681= 6,81%. 

Совокупность считается однородной, если Vx ≤ 33%, следовательно, можно 
говорить, что наша совокупность однородна, так как Vx = 6,81% < 33%.  

Таким образом, рыночная величина ставки аренды складских помещений полезной 
площадью 963,1 кв. м, расположенных на 1 этаже здания по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3, составляет: 4 587 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС с 
учетом операционных расходов без учета эксплуатационных  расходов. 

 
 
 
 

Х 

Х 

Х 
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ПРОГНОЗ ПОКАЗАТЕЛЕЙ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ РАСЧЕТА ЧОД 

Вакантные площади  

По данным российской инвестиционно-строительной компании ГК «Конти» доля 
вакантных площадей в Московском регионе в 2014 году составила: 

 значение вакантных торговых площадей – 5 %; 

 значение вакантных офисных площадей – 16,6 %; 

 значение вакантных складских площадей – 5,6 %. 

 

Операционные расходы  

Эксплуатационные расходы – расходы, связанные с использованием имущества, а 
именно: коммунальные, техническое обслуживание здания, охрана здания, уборка 
внутренних помещений общего пользования, специальные санитарные мероприятия, 
вывоз мусора, текущий мелкий ремонт, оплата услуг управляющей компании и др. 

Как правило, операционные расходы включают помимо эксплуатационных, 
расходы, связанные с владением имуществом (налоги, земельные платежи, страховые). 
Однако некоторые девелоперы не различают понятия операционные расходы и 
эксплуатационные расходы. 

Состав операционных расходов 

Операционные расходы 

Коммунальные расходы 

• Электричество 
• Вода 
• Газ, тепло 
• Телефон 
• Услуги ДЕЗов 

Ремонт и обслуживание 

• Ремонт и обслуживание: 
Кондиционирование и вентиляция 
Лифтовое хозяйство 
Территория 
Автостоянка 
Система пожарной безопасности 
Электросети 
Тепловые сети, водоснабжение, канализация 
Здание 
• Озеленение территории 
• Интерьер внутри здания, озеленение, декорирование к праздникам 
• Расходы по зарплате и налогам технического персонала УК 
• Прочие расходы 

Расходы на охрану 
• Обслуживание систем безопасности 
• Услуги охраны 

Расходы по уборке 

• Уборка мест общего пользования и офисных помещений 
• Уборка прилегающей территории 
• Расходные материалы на уборку 
• Мытье окон и фасадов 
• Вывоз снега 
• Вывоз мусора 
• Дератизация, дезинсекция 
• Экология 

Вознаграждение УК  
Расходы на содержание 
офиса управления на 

• Расходы по зарплате и налогам сотрудников офиса управления УК 
• Канцелярские товары, обслуживание офисной техники 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

Страница 155 

Операционные расходы 
объекте • Оборудование для офиса 

• Телекоммуникационные расходы 
• Аренда и операционные расходы офиса управления 
• Представительские расходы 
• Прочие административные расходы 

Налоги 

• Налог на имущество по арендуемым объектам 
• Земельный налог/ аренда земельного участка 
• Прочие налоги 
• Страхование 

Коммерческие расходы 
• Маркетинговые расходы 
• Комиссионные расходы за подбор арендаторов 

Поскольку рыночная ставка аренды включает в себя величину операционных 
расходов (без учета эксплуатационных расходов), требуется корректировка величины 
ЧОД на операционные расходы (без учета эксплуатационных расходов). 

По данным информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости 
«RWAY» №241, рублевые ставки операционных расходов, помимо эксплуатационных 
расходов составляют: 

 для  торговых площадей – 4 - 12 тыс. руб./кв. м/год (без учета НДС), что в 
среднем составляет 8 000 руб./кв. м/год (без учета НДС). 

 для офисных площадей – 3 - 7 тыс. руб./кв. м/год (без учета НДС), что в 
среднем составляет 5 000 руб./кв. м/год (без учета НДС). 

 для складских площадей – 1 – 1,5 тыс. руб./кв. м/год (без учета НДС), что в 
среднем составляет 1 250 руб./кв. м/год (без учета НДС). 

Величина операционных расходов (без учета эксплуатационных расходов) по 
объектам инфраструктуры (помещения трансформаторной подстанции, теплового пункта 
и вент камер) площадью 251,8 кв. м и 208,60 кв. м будет учтена при расчете складских 
помещений. 

4.2.3 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДЛЯ ОФИСНЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 

Так как оцениваемый объект представляет собой офисные помещения, Оценщик 
счел целесообразным использовать для расчетов рыночной стоимости оцениваемых 
помещений ставку капитализации для торговых, офисных и складских помещений. 
Учитывая предложения по продаже / аренде торговых, офисных и складских помещений в 
г. Москве, у Оценщика есть возможность произвести расчет ставки капитализации 
методом рыночной экстракции. Ниже приведены данные по ставкам капитализации для 
торговых, офисных и складских помещений в г. Москве, полученных методом рыночной 
экстракции (с использованием ограниченного числа пар - сопоставимых объектов).  

Определение ставки капитализации методом рыночной экстракции 

Для определения величины коэффициента капитализации объектов применяется 
метод рыночной экстракции. Расчет осуществляется следующим образом: 

 Выбираются не менее трех объектов, принадлежащих к тому же сегменту рынка, 
что и объекты оценки при наиболее эффективном использовании; 

 По каждому из подобных объектов должна быть известна: цена продажи/цена 
предложения и фактическая/предлагаемая ставка арендной платы без учета НДС 
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(Копии Интернет-страниц, послуживших основным источником информации, 
приведены в Приложении №5 к Отчету);  

 Оценщик проводит расчет чистого операционного дохода по каждому из подобных 
объектов исходя из проведенного анализа сегмента рынка; 

 По отношению к каждому из выбранных для расчета коэффициента капитализации 
подобных объектов применяются типичные для сегмента рынка (торговые, 
офисные и складские помещения). По данным российской инвестиционно-
строительной компании ГК «Конти» доля вакантных площадей в Московском 
регионе в 2014 году составила: 

 значение вакантных торговых площадей – 5 %; 

 значение вакантных офисных площадей – 16,6 %; 

 значение вакантных складских площадей – 5,6 %. 

 Ставки аренды подобранных сопоставимых объектов для расчета ставки 
капитализации включают в себя операционные расходы (без учета 
эксплуатационных расходов). Необходимо выполнить  корректировку на величину 
операционных расходов. По данным информационно-аналитического бюллетеня 
рынка недвижимости «RWAY» №241, рублевые ставки операционных расходов, 
помимо эксплуатационных расходов составляют: 

 для  торговых площадей – 4 - 12 тыс. руб./кв. м/год (без учета НДС), что в 
среднем составляет 8 000 руб./кв. м/год (без учета НДС). 

 для офисных площадей – 3 - 7 тыс. руб./кв. м/год (без учета НДС), что в 
среднем составляет 5 000 руб./кв. м/год (без учета НДС). 

 для складских площадей – 1 – 1,5 тыс. руб./кв. м/год (без учета НДС), что в 
среднем составляет 1 250 руб./кв. м/год (без учета НДС). 

 Определяется среднее значение коэффициента капитализации. 
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Расчет ставки капитализации методом рыночной экстракции для торговых помещений 
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Источник информации 

1 
Торговое помещение г. Москва, 

Солнечногорская 
улица, 22К2, САО 

276,0 13 559 8 000 5,00% 4 881  -  
5,30% 

База недвижимости "ЦИАН", 
http://www.cian.ru, тел.: 7 495 989-98-69, 
Самир (8968-931-38-90) Торговое помещение 276,0  -   -   -   -  92 115 

2 
Торговое помещение г. Москва, 

Самаркандский 
бульвар, 17К4, ЮВАО 

217,1 16 582 8 000 5,00% 7 753  -  
5,61% 

База недвижимости "ЦИАН", 
http://www.cian.ru, тел.: +7 495 507-88-
70, Елена Торговое помещение 217,1  -  -  -   -  138 185 

3 
Торговое помещение г. Москва, бульвар 

Генерала Карбышева, 
7К1, СЗАО 

115,0 15 652 8 000 5,00% 6 870  -  
5,45% 

База недвижимости "ЦИАН", 
http://www.cian.ru, тел.: +7 495 989-98-69 Торговое помещение 115,0  -   -   -   -  126 087 

4 
Торговое помещение г. Москва, 

Волгоградский 
проспект, 62, ЮВАО 

1 103,0 20 000 8 000 5,00% 11 000  -  
6,74% 

База недвижимости "ЦИАН", 
http://www.cian.ru, тел.:+7 916 737-25-81 

Торговое помещение 1 103,0  -   -   -   -  163 191 
База недвижимости "ЦИАН", 
http://www.cian.ru, тел.:+7 926 586-78-88 

5 
Торговое помещение г. Москва, СЗАО, 

Сосновая аллея д.6 
283,7 16 919 8 000 5,00% 8 073  -  

5,09% 
База недвижимости "ЦИАН", 
http://www.cian.ru, тел.:+7 965 332-54-50 Торговое помещение 283,7  -   -   -   -  158 618 

  Среднее значение ставки капитализации, %             5,64%   

Таким образом, ставка капитализации, полученная методом рыночной экстракции, для торговых помещений, составляет 5,64%.  
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Расчет ставки капитализации методом рыночной экстракции для офисных помещений 
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Источник информации 

1 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, САО, 
Маршала Жукова 
проспект. 

280,0 14 400 5 000 16,60% 7 010  -  

5,84% 

Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, Нина 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, САО, 
Магистральная 4-я улица 
5к1 

250,0  -   -   -   -  120 000 
Информационный сайт "БИБОСС", 
www.beboss.ru, тел. +7 (495) 401-72-12, Алена 

2 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЦАО, 
Бакунинская улица, 73к1 

498,0 14 500 5 000 16,60% 7 093  -  
6,21% 

Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел. +7 968 030-62-11, Сергей 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЦАО, Малая 
Семеновская ул. 

556,0  -  -  -   -  114 209 
Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, Нина 

3 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 
Нижегородская ул. 

400,0 10 932 5 000 16,60% 4 117  -  
6,58% 

Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, Нина 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 
Энтузиастов 2-я ул. 

363,0  -   -   -   -  62 564 
Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, Нина 

4 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 
Шоссе Энтузиастов ул. 

113,0 9 746 5 000 16,60% 3 128  -  

5,68% 

Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, Нина 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 2-я 
улица Энтузиастов, 5к41 

142,0  -   -   -   -  55 085 
Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел.+7 925 000-85-74 , +7 495 532-31-39, 
Екатерина 

5 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 
Шоссе Энтузиастов ул. 

658,0 11 017 5 000 16,60% 4 188  -  

6,16% 

Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, Нина 

Офисное помещение 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 1-я 
Энтузиастов 

658,0  -   -   -   -  68 000 
Информационный сайт "Недвижимость и 
Цены", www.realty.dmir.ru, тел.+7 (926) 206-50-
86, +7 (926) 245-03-20 Александр 

  Среднее значение ставки капитализации, %            6,09%   

Таким образом, ставка капитализации, полученная методом рыночной экстракции, для офисных помещений, составляет 6,09%.  
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Расчет ставки капитализации методом рыночной экстракции для складских помещений 
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Источник информации 

1 

Складские помещения 
класса «С» г. Москва, ЮВАО, 

Южнопортовая 
улица, 19С1 

2 
637,0 

6 000 1 250 5,60% 4 414  -  
8,31% 

Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел. +7 903 219-34-34, Роман Складские помещения 

класса «С» 
2 

637,0 
 -   -   -   -  53 091 

2 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, ВАО, 
Вольная ул. 

740,0 5 508 1 250 5,60% 3 950  -  

7,18% 

Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел. +7 926 756-03-08 , +7 495 722-26-
05,Александр 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, ВАО, 
Байкальская ул. 

1 
000,0 

 -  -  -   -  55 000 
Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел. +7 916 957-30-46 , +7 495 764-15-
485,Александр 

3 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 
Карачаровская 3-я 
ул. 

1 
100,0 

5 085 1 250 5,60% 3 550  -  

7,77% 

Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, 
Нина 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 2-
я улица Энтузиастов, 
5 

1 
000,0 

 -  -  -   -  45 679 
Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел. +7 926 756-03-08 , +7 495 722-26-
05,Александр 

4 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 
ул. Буракова д.27 

134,0 4 661 1 250 5,60% 3 150  -  

7,68% 

Информационный сайт "Авито", www.avito.ru, 
тел. +7 926 010 79-41, Анастасия 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, ЮВАО, 1-
я улица Энтузиастов 

177,0  -   -   -   -  41 017 
Информационный сайт "Циан", www.cian.ru, 
тел. +7 926 206-50-86 , +7 926 245-03-20, 
Александр 

5 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, СЗАО, 
Строительный 
проезд 

540,0 5 085 1 250 5,60% 3 550  -  

7,64% 

Информационный сайт "Мega-realty", 
www.mega-realty.ru, тел.+7 495 213-87-54, 
Нина 

Складские помещения 
класса «С» 

г. Москва, СЗАО, 
Волоколамское 
шоссе 

700,0  -   -   -   -  46 468 
Информационный сайт "Авито", www.avito.ru, 
тел. +495 921 03-65, Владимир 

  Среднее значение ставки капитализации, %             7,72%   

Таким образом, ставка капитализации, полученная методом рыночной экстракции, для складских помещений, составляет 7,72%.  
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4.2.4 РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЙ МЕТОДОМ КАПИТАЛИЗАЦИИ 

Расчет рыночной стоимости торговых помещений, расположенных по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1   

Показатель Значение 
Общая площадь торговых помещений, кв. м 8 270,0 
Помещения на 1-ом этаже   
Арендопригодная площадь помещений, кв. м. 2 272,5 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 15 302 
Помещения на 2, 3 и 4 этажах   
Арендопригодная площадь помещений, кв. м. 5 360,2 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 13 160 
ПВД (без учета НДС), руб.  105 315 898 
Коэффициент недозагрузки, % 5,0% 
ДВД (без учета НДС), руб.  100 050 103 
Расходы (без учета  НДС), руб./кв. м 8 000 
ЧОД (без учета НДС), руб.  33 890 103 
Ставка капитализации, % 5,64% 
Рыночная стоимость (без учета НДС), руб.  601 134 011 

 

Расчет рыночной стоимости офисных помещений, расположенных по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1   

Показатель Значение 
Общая площадь офисных помещений, кв. м 3 031,6 
Помещения на 4, 5 и 6 этажах   
Арендопригодная  площадь помещений, кв. м. 2 208,1 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 12 078 
ПВД (без учета НДС), руб.  26 669 734 
Коэффициент недозагрузки, % 16,6% 
ДВД (без учета НДС), руб.  22 242 558 
Расходы (без учета  НДС), руб./кв. м. 5 000 
ЧОД (без учета НДС), руб.  7 084 558 
Ставка капитализации, % 6,09% 
Рыночная стоимость (без учета НДС), руб.  116 252 693 

 

Расчет рыночной стоимости складских помещений, расположенных по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.1   

Показатель Значение 
Общая площадь складских помещений с учетом объектов инфраструктуры, кв. м 1 714,4 
Помещения, расположенные в подвале   
Арендопригодная  площадь помещений, кв. м. 990,3 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 3 739 
ПВД (без учета НДС), руб.  3 702 816 
Коэффициент недозагрузки, % 5,6% 
ДВД (без учета НДС), руб.  3 495 458 
Расходы (без учета  НДС), руб./кв. м. 1 250 
ЧОД (без учета НДС), руб.  1 352 458 
Ставка капитализации, % 7,72% 
Рыночная стоимость (без учета НДС),  17 524 850 
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Расчет рыночной стоимости офисных помещений, расположенных по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.3   

Показатель Значение 
Общая площадь офисных помещений, кв. м 232,6 
Помещения 1-го этажа и антресоли 1-го этажа   
Арендопригодная  площадь помещений, кв. м. 216,7 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 18 565 
ПВД (без учета НДС), руб.  4 023 112 
Коэффициент недозагрузки, % 16,6% 
ДВД (без учета НДС), руб.  3 355 275 
Расходы (без учета  НДС), руб./кв. м 5 000 
ЧОД (без учета НДС), руб.  2 192 275 
Ставка капитализации, % 6,09% 
Рыночная стоимость (без учета НДС), руб.  35 973 719 

 

Расчет рыночной стоимости складских помещений, расположенных по адресу: 
г. Москва, Ярославское шоссе, д.19, стр.3   

Показатель Значение 
Общая площадь складских помещений с учетом объектов инфраструктуры, кв. м 1 471,0 
Помещения 1-го этажа   
Арендопригодная  площадь помещений, кв. м. 963,1 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 4 587 
Помещения в подвале   
Арендопригодная  площадь помещений, кв. м. 208,9 
Годовая арендная плата, руб./кв. м. (без учета НДС) 3 440 
ПВД (без учета НДС), руб.  5 135 973 
Коэффициент недозагрузки, % 5,6% 
ДВД (без учета НДС), руб.  4 848 358 
Расходы (без учета  НДС), руб./кв. м 1 250 
ЧОД (без учета НДС), руб.  3 009 608 
Ставка капитализации, % 7,72% 
Рыночная стоимость (без учета НДС), руб.  38 997 820 

 

 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

Страница 162 

Рыночная стоимость оцениваемых объектов, полученная по доходному подходу 

Назначение помещения 
Расположение в 

здании 

Общая 
площадь, 

кв. м. 

Вспомогательная 
площадь, кв. м. 

Арендопригодная  
площадь, кв. м. 

Арендопригодная  
площадь, кв. м. 

Рыночная стоимость 
руб. без учета НДС 

Помещения общей площадью 13 016,0 кв. м, расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 

Торговое 

1 этаж 2 499,70 227,2 2 272,50 2 272,50 

601 134 011 
2 этаж 2 615,90 174,1 2 441,80 

5 360,20 3 этаж 2 575,00 183,7 2 391,30 
4 этаж 579,4 52,3 527,1 
Итого: 8 270,00 637,30 7 632,70 7 632,70 601 134 011 

Офисное 

4 этаж 1 877,30 556,8 1 320,50 
2 208,10 116 252 693 5 этаж 577,4 99,6 477,80 

6 этаж 576,9 167,1 409,80 
Итого: 3 031,60 823,50 2 208,10 2 208,10 116 252 693 

Складское 
Подвал 1 462,60 472,3 990,30 990,30 17 524 850 
Итого: 1 462,60 472,30 990,30 990,30 17 524 850 

Объекты инфраструктуры 
(Трансформаторная, пункт 
тепловой и венткамеры) 

Подвал 251,80 251,80 0,00 0,00 
объекты 

инфраструктуры 
Итого: 251,80 251,80 0,00 0,00   

Итого, по строению 1:   13 016,00 2 184,90 10 831,10 10 831,10 734 911 554 
Помещения общей площадью 1 703,6 кв. м, расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 

Офисное 
1 этаж 78 2,1 75,9 

216,7 35 973 719 
Антресоль 1 154,6 13,8 140,8 

Итого: 232,6 15,9 216,7 216,7 35 973 719 

Складское 
подвал 223,4 14,5 208,9 208,9 

38 997 820 
1 этаж 1 039,00 75,9 963,1 963,10 
Итого: 1 262,4 90,4 1 172,0 1 172,0 38 997 820 

Объекты инфраструктуры 
(Помещения трансформаторной) 

1 этаж 208,60 208,60 0,00 0,00 
объекты 

инфраструктуры 
Итого: 208,60 208,60 0,00 0,00   

Итого, по строению 3:   1 703,60 314,90 1 388,70 1 388,70 74 971 539 
ВСЕГО:   14 719,60 2 499,80 12 219,80 12 219,80 809 883 094 
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Согласно Заданию на оценку, являющемуся Приложением №1А к 
дополнительному соглашению №1 от «27» апреля 2015 г. к Договору на оказание услуг по 
оценке №13/04/15-44 от 13 апреля 2015 г., предполагается определение рыночной 
стоимости каждой единицы оцениваемого имущества. Проанализировав рынок 
коммерческой недвижимости г. Москвы, Оценщиком было установлено, что на рынке, как 
правило, предложение торговых, офисных и складских помещений предлагаемых в 
аренду, обеспеченны необходимой инфраструктурой. Таким образом, в полученную 
рыночную стоимость помещений площадью 13 016,0 кв. м и 1 703,6 кв. м включена и 
стоимость сооружений и оборудования, которые являются объектами инфраструктуры. 

Руководствуясь требованиями Задания на оценку к Договору № 13/04/15-44 на 
проведение оценки от 13 апреля 2015 года необходимо распределить полученную 
рыночную стоимость пообъектно.  

В разделе 4.2.1. «Определение рыночной стоимости оцениваемых объектов» 
приведен расчет рыночной стоимости сооружений и в разделе 5.3. «Затратный подход» 
приведен расчет рыночной стоимости движимого имущества.  

Стоимость данных объектов составляет 9 169 963 руб. без учета НДС, в том числе: 
 Сооружения – 8 593 210 без учета НДС. 
 Движимое имущество (без учета Компьютера, инв.№ОС00001) –  576 752 

без учета НДС. 

Выделение стоимости объектов инфраструктуры осуществлялось на основании 
доли рыночной стоимости объекта недвижимости в общей рыночной стоимости.  

Расчет приведен в таблице ниже. 
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Расчет рыночной стоимости оцениваемых помещений 

№ 
п/п 

Наименование 
Общая 

площадь, 
кв. м. 

Рыночная стоимость 
оцениваемых объектов, 

рассчитанная по 
доходному подходу, 
руб. без учета НДС 

Доля в 
рыночной 

стоимости, % 

Рыночная стоимость 
оцениваемых объектов 
инфраструктуры, руб. 

без учета НДС 

Рыночная стоимость 
оцениваемых объектов 
инфраструктуры, руб. 

без учета НДС 

Итого, рыночная 
стоимость по 
доходному 

подходу, руб. без 
учета НДС 

1 

Помещения общей 
площадью 13 016,0 кв. м, 
расположенные в здании по 
адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, 
стр. 1 

13 016,00 734 911 554 90,74% 

9 169 963 

8 321 092 726 590 463 

2 

Помещения общей 
площадью 1 703,6 кв. м, 
расположенные в здании по 
адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, 
стр. 3 

1 703,60 74 971 539 9,26% 848 871 74 122 668 

  Итого 14 719,60 809 883 094 1 9 169 963 9 169 963 800 713 131 

 

Рыночная стоимость помещений общей площадью 13 016,00 кв. м и 1 703,60 кв. м, расположенных по адресу: г. Москва, Ярославское 
шоссе, д.19 стр. 1 и стр. 3, полученная с применением методов доходного подхода, составляет:  800 713 131 руб. без учета НДС. 
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4.3. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке, требования к проведению оценки» (ФСО №1) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 256) дано следующее определение 
затратного подхода.  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта 
оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с 
использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 
Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости» 
(ФСО №7) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611)):  

 Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости 
- земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или 
объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и 
нежилых помещений. 

 Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 
незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а 
также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов 
капитального строительства. 

 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 общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный в 
предположении его наиболее эффективного использования; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов 
капитального строительства на основании: 

- данных о строительных контрактах (договорах) на возведение 
аналогичных объектов; 

- данных о затратах на строительство аналогичных объектов из 
специализированных справочников; 

- сметных расчетов; 

- информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
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- других данных. 

Затраты на создание объектов капитального строительства определяются 
как сумма издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, 
непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, 
сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-
монтажных работ. 

 определение прибыли предпринимателя на основе рыночной информации 
методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом 
прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов 
капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

 определение износа и устареваний (величина износа и устареваний определяется 
как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, 
функционального и внешнего (экономического) устареваний, при этом износ и 
устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 
оцениваемой недвижимости); 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем 
суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и 
вычитания их физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 
земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 

Рыночная стоимость объекта недвижимости по затратному подходу рассчитывается 
по формуле: 

Рнс = (ЗВ/ЗЗ – И) + З, где  

Рнс – рыночная стоимость объекта; 

ЗВ/ЗЗ – затраты на воспроизводство/замещение объекта; 

И – износ объекта; 

З – стоимость права на земельный участок под объектом оценки. 

Расчет рыночной стоимости затрат на создание зданий и сооружений может быть 
произведен следующими методами: 

 Метод сравнительной единицы (или метод удельной единицы), при котором 
скорректированная стоимость выбранной для расчета недвижимости единицы 
измерения (кв. м., куб. м. и др.) умножается на количество единиц 
оцениваемого объекта. Удельная стоимость единицы недвижимости 
определяется по сборникам, таким как УПВС, БУПС, Ко-Инвест  или на 
основании рыночных данных.  

 Поэлементный метод расчета стоимости объекта недвижимости заключается 
в определении удельной стоимости единицы измерения объекта, исходя их 
поэлементных затрат (затраты на материалы, рабочую силу, затраты на 
производство земляных работ, монтажных, отделочных и т.д.) 

 Сметный метод расчета стоимости объекта недвижимости заключается в 
составлении объектных и сводных смет строительства объекта.  
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 Индексный метод оценки заключается в определении восстановительной 
стоимости оцениваемого объекта путем умножения затрат на создание 
объекта на соответствующий индекс, отражающий изменение цен.  

 

Отказ от применения затратного подхода для оцениваемых помещений 
площадью 13 016 кв. м и 1 703,6 кв. м 

Кризисные явления в экономике, снижение деловой активности, недостатки 
финансирования, банкротство предприятий, безусловно, оказывают влияние на рынок 
коммерческой недвижимости и способствуют падению спроса и последующего снижения 
цены на объекты недвижимости. В рамках затратного подхода данное явление учитывается 
с помощью внешнего износа. Однако на момент оценки в открытых источниках 
информации отсутствуют аналитические и статистические данные, позволяющие 
количественно оценить внешний износ, в связи с чем, определение внешнего износа 
Оценщиком не представляется возможным.  

Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Москвы, изучив 
предложения по продаже и аренде аналогичных помещений в Северо-Восточном 
административном округе, Оценщик пришел к выводу, что стоимость оцениваемых 
помещений может быть рассчитана с применением сравнительного и доходного подхода, 
которые в наибольшей степени отражают сложившуюся рыночную ситуацию и позволяют 
рассчитать рыночную стоимость объекта оценки. 

Таким образом, учитывая все вышесказанное, Оценщик считает корректным 
отказаться от применения затратного подхода при оценке коммерческой недвижимости. 

4.2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ  

В качестве метода расчета рыночной стоимости затрат на создание оцениваемых 
объектов был выбран метод сравнительной единицы.  

В основу расчета положена методика, заключающаяся в переводе стоимости 
строительства 1 ед. изм. (кв. м, п. м, куб. м и пр.) объекта, аналогично оцениваемому, из 
уровня цен базового года с последующим пересчетом в цены текущего периода, путем 
умножения базовой стоимости строительства на соответствующий коэффициент, 
отражающий динамику СМР и материалов. 

 
Расчет стоимости затрат на воспроизводство с использованием  

Сборников УПВС 

В качестве источников информации используются сведения о конструктивных 
элементах объектов недвижимого имущества из: 

 документов, предоставленных Заказчиком; 

 усредненных стоимостных показателей из сборников УПВС;  

 коэффициентов пересчета сметной стоимости строительства, приведенных в 
Межрегиональном информационно-аналитическом бюллетене «Индексы цен в 
строительстве» КО-ИНВЕСТ №90 (2015г). 

Выбор сборника и таблицы производился, ориентируясь на более близкий по 
характеристикам объект - аналог по отношению к оцениваемому объекту.  
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УПВС (сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и 
сооружений) 

Затраты на воспроизводство (ЗНВ) при использовании УПВС (сборники 
укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений)   
рассчитываются по следующей формуле: 

 

ЗНВ = V (S, L)* Cед .1969 * I 1984/1969 * I 01.01.2015/1984 *  I01.04.2015/01.01.2015  *  I27.04.2015/01.04.2015  *  
Iрег.* Iтер. * P, где  

 V (S, L)  –  Объем (площадь, протяженность) оцениваемого объекта;  
 Cед. 1969 – стоимость единицы измерения в базовых ценах на 1969 г. (источник 

информации: сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости 
зданий и сооружений (УПВС), разработанные в соответствии с Постановлением 
Совета Министров СССР от 7 апреля 1969 г. №252 и методическими указаниями 
Госстроя СССР от 23 апреля 1969 г.); 

 I1984/1969 – индекс перехода цен 1969 г. к уровню 1984 г. (источник информации: 
Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 № 94 «Об утверждении индексов 
изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных 
коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов (сводных смет) 
строек»); 

 I01.01.2015/1984 – индекс перехода цен от уровня 1984 г. к уровню цен 01.01.2015 г. для 
Московской области (источник информации: межрегиональный информационно-
аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» «КО-ИНВЕСТ» №90); 

 I01.04.2015/01.01.2015  – индекс перехода цен от 01.01.2015  г. к уровню цен на 01.04.2015 г. 
(межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в 
строительстве» «КО-ИНВЕСТ» №90); 

 I27.04.2015/01.04.2015  – индекс перехода цен от 27.04.2015  г. к уровню цен на 01.04.2015 г. 
(межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в 
строительстве» «КО-ИНВЕСТ» №90); 

 Iрег.. – индекс перехода цен для г. Москва, указанных для Московской области 
(межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в 
строительстве» «КО-ИНВЕСТ» №90); 

 Iтер. – территориальный коэффициент к индексам, установленным по отраслям 
народного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе 
отраслей, учитывающие особенности изменения сметной стоимости строительно-
монтажных работ по областям, краям, автономным республикам, союзным 
республикам, не имеющим областного деления (Приложение №2 к Постановлению 
Госстроя СССР от 11.05.1983 № 94 «Об утверждении индексов изменения сметной 
стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним 
для пересчета сводных сметных расчетов (сводных смет) строек»); 

 P – прибыль инвестора. 
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Определение прибыли инвестора (застройщика) 

Под прибылью инвестора подразумевается доход на капитал, вложенный в 
реализацию инвестиционного проекта по строительству недвижимого имущества, с учетом 
всех видов рисков, который несет инвестор (или группа инвесторов), не зависимо от формы 
осуществления инвестиций (собственные или заемные средства)10.  

Оцениваемые кабельные линии представляют собой объекты инфраструктуры, 
предназначенные для обеспечения электроэнергией офисно-торгового и складского 
комплекса, расположенные по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 и 3. 

В ходе анализа рынка Оценщик не выявил информацию о прибыли инвестора при 
строительстве объектов инфраструктуры.  

В исследовании Лейфера Л. А. «Справочник оценщика недвижимости» (Том 2, 
текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода) приведена прибыль 
предпринимателя для универсальных низкоклассных офисно-торговых объектов, равная 
21%, для активного рынка. 

Поскольку оцениваемые объекты инфраструктуры предназначены для нормального 
функционирования оцениваемого офисно-торгового и складского комплекса, Оценщик 
счел целесообразным в расчетах использовать прибыль предпринимателя, равную 21%. 

 

Поправка на климатический район для сборника УПВС 

Согласно Приложению №2 «Распределение отдельных частей территории СССР на 
территориальные пояса и климатические районы для переоценки основных фондов» к 
сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений 
(УПВС), разработанным в соответствии с Постановлением Совета Министров СССР от 
7 апреля 1969 г. №252 и методическими указаниями Госстроя СССР от 23 апреля 1969 г., 
Воронежская область относится к 1 территориальному поясу II климатическому району. 

Восстановительная стоимость сборников УПВС определена для II климатического 
района, поправка на климатический район не требуется. 

 

                                                 
10 В литературе также используются термины – прибыль предпринимателя, прибыль девелопера, прибыль 
застройщика и т.п. (Ермаченков С.Г. «Расчет прибыли инвестора и физического износа при оценке стоимости 
недвижимого имущества в рамках затратного подхода»). 
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Расчет затрат на воспроизводство при использовании УПВС (сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и 
сооружений) 
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1 

Кабельные линии ВН (10 кВт 
высокого напряжения – серии КЛ-
АСБ 3*120) протяженностью 
2 000 м, инв.№ ОС000006 

Кабельные линии ВН (10 
кВт высокого напряжения 
– серии КЛ-АСБ 3*120) 
подземный до 2-х метров 

2 000 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №204 

8,70 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 5 995 277 

 Итого               5 995 277 

2 

Кабельные линии НН (10/0,4 кВт 
низкого напряжения – серии КЛ-
АСБ 0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 25 000 м, инв.№ 
ОС000009 

1) АСП-3х120 + 1х50  8шт 
глубина 120см, L-110м 
каждый с 
шинопроводом.КТП-1 на 
электрощитовую №1.             

880 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №204 

8,70 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 2 637 922 

2)Кабель (телеметрия) 
бронированный 2шт 
глубина 120см, L-120м 
каждый с КТП-1 на 
электрощитовую №1.             

240 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №204 

8,70 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 719 433 

3)ВВГ-4х150 2шт 
воздушка, L-150 каждый с 
КТП-1 на элекрощитовую 
№1        

300 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

7,50 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 775 251 

4)АВВГ-4х120 4шт 
глубина 120см, L-20м 
каждый с шинопроводом, 
с КТП-1 на щиты КТП-1.       

80 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

6,70 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 184 682 

5)ВВГ-4х120 2шт глубина 
120см, L-20м каждый с 
шинопроводом, с КТП-1 
на щиты КТП-1                       

40 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

6,70 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 92 341 

6)АВВГ-4х95 2шт глубина 50 КС- 1,II Сборник 6,00 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 103 367 
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120см, L-25м каждый с 
шинопроводом, с КТП-1 
на конденсаторную 
установку                                
КТП-2 ТИП 2                          

14 №5,часть IV, 
раздел 2, 

Таблица №174 

1)ВВГ-5х70 2шт глубина 
130см, L-15м каждый, с 
КТП-2по КТП-2                     

30 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,94 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 51 063 

2)ВВГ-4х120 4шт глубина 
130см, L-15м каждый с 
шинопроводом, с КТП-2 
по КТП-2                                 

60 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

6,70 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 138 512 

3)АВВГ-4х95 4шт глубина 
130см, L-20м каждый, с 
ШП-КТП-2 по КТП-2 
(щиты)                                     

80 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

6,00 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 165 387 

 4)АВВГ-4х95 4 шт 
воздушка с 
шинопроводом, L-20м с 
КТП-2 на конденсаторную 
установку КТП-2.    

20 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

6,00 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 41 347 

5)ВВГ-5х35 3 шт, L-180м 
от электрощитовой №1 до 
ЩС (3этажа) 

540 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,16 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 774 011 

6)ВВГ-5х35 1шт, L-180м 
от электрощитовой №1 до 
ЩС (подвал) 

180 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,16 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 258 004 

7)ВВГ-5х35 1шт, L-160м 160 КС- 1,II Сборник 4,16 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 229 337 
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от электрощитовой №1 до 
ЩС ЦТП 

14 №5,часть IV, 
раздел 2, 

Таблица №174 

8)ВВГ-5х35 4шт, L-80м от 
элекрощитовой №1 до ЩС 
(1,2,3,4 этажи) 

320 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,16 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 458 673 

9)АПВ-4х35 2шт, L-210м 
от элекрощитовой №1 до 
ЩС (5,6 этажи) 

420 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №175 

5,15 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 745 275 

10)АПВ-4-10 2шт,L-40м от 
электрощитовой №1 до 
лифт пасс 

80 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №175 

4,07 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 112 187 

11)АПВ-4х16 2шт, L-40м 
от электрощитовой №1 до 
лифт груз.1 тонна 

80 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №175 

4,07 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 112 187 

12)ВВГ-5х35 1шт, L-180м 
от электрощитовой №1 до 
лифт груз.3 тонны 

180 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,16 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 258 004 

13)АПВ-4х35 2шт, L-50м 
от элекрощитовой №1 до 
машинного отд.корпус №1 
3 этаж 

100 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №175 

5,15 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 177 446 

14)АВВГ-4х35 2шт 
глубина 130см, L-150м с 
КТП-2 на ЩС 
(бомбоубежище) 

300 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

5,15 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 532 339 
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15)ВВГ-5х4, L-70м с КТП-
2на ЩС(повысительные 
насосы) 

70 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

3,74 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 90 205 

16)ВВГ-5х16 1шт,      L-
50м воздушка с КТП на 
ангар 

50 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №175 

4,07 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 70 117 

17)АВВГ-4х70 2шт 
глубина 130см, L-180м с 
КТП-2 на фирма "Ассоль" 

260 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,94 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 442 548 

18)АВВГ-4х35 глубина 
130см, L-140м с КТП-1 до 
ЩС (бомбоубежище) 

140 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

5,15 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 248 425 

19)ВВГ-5х10 1шт глубина 
130см, L-90м с КТП-1 на 
электрощитовая №2 

90 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №175 

4,07 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 126 211 

Абонеты корпус №1: 
1)НУМ-3х25 L-15800м.         

15 800 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

3,90 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 21 231 551 

2)НУМ-3х15 L-4050м. 4 050 
КС-
14 

1,II 

Сборник 
№5,часть IV, 

раздел 2, 
Таблица №174 

4,07 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 5 679 492 

3)НУМ-5х6 L-400м. 400 
КС-
14 

1,II 
Сборник 

№5,часть IV, 
раздел 2, 

3,74 1,00 1,170 169,521 1,005 1,006 1,000 1,421 1,210 515 456 
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Таблица №174 
  Итого                             36 970 773 
  Всего                             42 966 050 
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Расчет физического износа оцениваемых объектов методом срока службы 

Износ оцениваемых сооружений определялся методом эффективного возраста 
(методом срока жизни). При использовании данного метода применяются следующие 
термины и определения. 

Срок службы (экономический срок службы, Всс) – период времени от даты ввода в 
эксплуатацию до даты изъятия объекта из эксплуатации (или полный ресурс наработки). 

Остающийся срок службы (Во) – предполагаемое количество лет до изъятия 
объекта из эксплуатации (или оставшаяся наработка). 

Хронологический (фактический) возраст (Вх) – количество лет, прошедших со 
времени создания объекта (или наработка). 

Эффективный возраст (Вэ) – разница между сроком службы и остающимся сроком 
службы (Вэ = Всс – Во). 

Коэффициент физического износа (Кфиз) для объектов с различным фактическим 
возрастом определяется по-разному: 

 для сравнительно новых объектов при нормальных условиях эксплуатации 
коэффициент физического износа определяется по формуле: Кфиз = Вх/Всс * 100; 

 для более старых объектов: Кфиз = Вэ/Всс * 100; 

 для объектов, использующихся больше срока экономической жизни и 
продолжающих эксплуатироваться: Кфиз = (Вх – Во)/Вх * 100, где Во – 
остающийся срок службы, определенный экспертным путем. 

Расчет износа для оцениваемых сооружений производился методом эффективного 
возраста, исходя из данных о дате (года) постройки / ввода в эксплуатацию, 
предоставленных Заказчиком. 

Так как информация о дате постройки оцениваемого объекта представлена только 
годом, Оценщик счел допустимым рассчитать износ исходя из предположения, что 
объекты оценки были построены в середине года, т.е. на 01 июля указанного года 

Физический износ был определен по следующей формуле:  

 

Кфиз = Вх/Всс * 100 

Нормативный срок службы определен согласно «Методических рекомендаций по 
оценке рыночной стоимости объектов федерального аэродромного имущества и величины 
арендной платы за их использование» от 2010 года. Утвержден протоколом заседания 
Национального Совета по оценочной деятельности от 12 октября 2010 года11, а также на 
основе учебного издания «Типология зданий и сооружений» (авторы: И.А.Синянский, 
Н.И.Манешина). 
 
 

 

                                                 
11 http://www.agaa.ru/normativ_docs/old/imush/docs/rek/ 
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Расчет физического износа методом срока службы 

№ 
п/п 

Наименование 
Дата 

постройки 
Дата 

оценки 

Назначенный 
срок службы, 

лет 

Фактический 
срок службы, 

лет  

Физический 
износ, % 

Совокупный 
износ, % 

1 

Кабельные линии 
ВН (10 кВт 
высокого 
напряжения – 
серии КЛ-АСБ 
3*120) 
протяженностью 
2 000 м, инв.№ 
ОС000006 

01.07.1986 27.04.2015 30 28,84 80,00% 80,00% 

2 

Кабельные линии 
НН (10/0,4 кВт 
низкого 
напряжения – 
серии КЛ-АСБ 
0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 
25 000 м, инв.№ 
ОС000009 

01.07.1986 27.04.2015 30 28,84 80,00% 80,00% 

 
Функциональное устаревание 

Функциональное устаревание вызывается несоответствием объемно-
планировочного и/или конструктивного решения сооружения современным стандартам. 
Поскольку оцениваемый объект соответствует своему функциональному назначению, в 
данном случае функциональный износ равен 0%.  

Экономическое устаревание 

Экономическое устаревание обусловлено местоположением объекта и 
сопровождается снижением дохода в случае коммерческого использования. Следствием 
является снижение продажной цены (потеря стоимости) объекта из-за изменений в 
рыночном окружении, настолько же изменится и привлекательность объекта в глазах 
потенциального покупателя.  

В связи с отсутствием внешних факторов, которые могли бы повлиять на 
стоимость недвижимости, износ принимается равным 0% 

Расчет общей величины накопленного износа 

Величина общего накопленного износа определяется по формуле: 
 

Иобщ.=1-(1-Ифиз.)*(1-Ифункц.)*(1-Иэкон.),  где 
 

 Ифиз.- физический износ, %; 
 Ифункц.- функциональное устаревание, % ; 
 Ивн.- экономическое устаревание, %. 

Так как величина экономического и функционального устаревания принимается 
равной 0%,при расчетах их значение не учитывалось, и формула расчета величины общего 
накопленного износа преобразуется: 

 
Иобщ.=1-(1-Ифиз.) 
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Расчет рыночной стоимости кабельных линий без учета прав на земельный 
участок 

№ 
п/п 

Наименование 
Затраты на 

воспроизводство, руб. 
без учета НДС 

Совокупный 
износ,% 

Рыночная 
стоимость, руб. 
без учета НДС 

1 

Кабельные линии ВН (10 кВт 
высокого напряжения – серии 
КЛ-АСБ 3*120) 
протяженностью 2 000 м, инв.№ 
ОС000006 

5 995 277 80,00% 1 199 055 

2 

Кабельные линии НН (10/0,4 
кВт низкого напряжения – серии 
КЛ-АСБ 0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 25 000 м, 
инв.№ ОС000009 

36 970 773 80,00% 7 394 155 

  Итого 42 966 050   8 593 210 

Согласно Приложению №1А к дополнительному соглашению №1 от «27» апреля 
2015 г. к договору на оказание услуг по оценке №13/04/15-44 от 13 апреля 2015 г., 
земельный участок, на котором расположены кабельные линии, не является отдельным 
объектом оценки. 

Заказчиком не была предоставлена информация о земельном участке, на котором 
расположены кабельные линии, поэтому рыночная стоимость кабельных линий 
рассчитывалась без учета стоимости прав на земельный участок. 

Таким образом, рыночная стоимость кабельной линии ВН инв. № ОС000006 и 
кабельной линии НН инв. № ОС000009 с применением затратного подхода, по состоянию 
на 27 апреля 2015 года составляет: 8 593 210 руб. без учета НДС. 
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4.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
Согласование результатов для помещения общей площадью 13 016,0 кв. м, 

расположенные в здании по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 и 
помещения общей площадью 1 703,6 кв. м, расположенные в здании по адресу: г. 

Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 3 
Оцениваемое недвижимое имущество рассчитано с применением сравнительного и 

доходного подходов. 
Для согласования результатов можно применить метод анализа иерархий (МАИ). 

МАИ является математической процедурой для иерархического представления элементов, 
определяющих суть любой проблемы. Метод состоит в декомпозиции проблемы на все 
более простые составляющие части и дальнейшей обработке последовательных суждений 
оценщика, по парным сравнениям. В результате может быть выражена относительная 
степень (интенсивность) взаимодействия элементов в иерархии. Эти суждения затем 
выражаются численно. 

Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы 
согласования результатов в виде иерархии или сети. В наиболее элементарном виде 
иерархия строится с вершины (цели-определения рыночной стоимости), через 
промежуточные уровни (критерии сравнения) к самому нижнему уровню, который в 
общем случае является набором альтернатив (результатов, полученных различными 
методами оценки). Существует несколько видов иерархий, самые простые - доминантные, 
похожие на перевернутое дерево с основой на вершине. Холлархии - доминантные 
иерархии с обратной связью. Модулярные иерархии - китайские ящики - растут в 
размерах от нижних, внутренних уровней, к внешним, более крупным совокупностям. 
Дальнейшее рассмотрение ограничено доминантными иерархиями. 

После иерархического воспроизведения проблемы возникает вопрос: как 
установить приоритеты критериев и оценить каждую из альтернатив по критериям, 
выбрав самую вероятную из них. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно по 
отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных 
сравнений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно 
симметричной матрицы. Элементом матрицы a (i, j) является интенсивность проявления 
элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале 
интенсивности от 1 до 9, где балльные оценки имеют следующий смысл: 

1 - равная важность; 
3 - умеренное превосходство одного над другим; 
5 - существенное превосходство; 
7 - значительное превосходство; 
9 - очень сильное превосходство; 
2, 4, 6, 8 - промежуточные значения. 
Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a (j, i) = b , то при 

сравнении второго фактора с первым получаем а (j, i) = 1/b. 
При сравнении элементов А и Б в основном ставятся следующие вопросы: 
- какой из них важнее или имеет большое воздействие; 
- какой из них более вероятен. 
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При сравнении критериев обычно возникает вопрос, какой из критериев более 
важен, при сравнении альтернатив - какая из них наиболее вероятна. 

Относительная сила, величина, или вероятность каждого отдельного объекта в 
иерархии определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора 
матрицы приоритетов, нормализованного к единице. Сравнительно длительная, даже при 
условии применения ЭВМ, процедура определения собственных векторов матриц 
поддается приближению с помощью вычисления геометрической средней. 

Пусть А1...Аn - множество из n элементов, wl...wN -соотносятся следующим 
образом: 

 A1  . . . An 

A1 1 . . . . W1/Wn 

 .  

 .  

 .  

An Wn/W1 1 

 

Оценка компонент вектора приоритетов происходит по схеме: 

 

 A1 A2 . . .  

A1 1 W1/W2 . . . W1/Wn 

A2 . 1  

 .  

 .  

An Wn/W1  1 

 

         X1 = (1 * (W1/W2) * (W1/Wn))
1/n  BEC (A1) = X1 / SUMMA 

         + ……………………………….... 

         + ………………………………… 

 X1 = ((Wn/W1) * …* 1)1/n 
 BEC (An) = Xn / SUMMA 

 SUMMA 

Метод позволяет получить информацию о степени нарушения транзитной 
(порядковой) и численной (кардинальной, а (i, k) = a (i, j) a(i, k) согласованности. Для 
улучшения согласованности рекомендуется поиск дополнительной информации и 
пересмотр данных, использовавшихся при построении иерархии. 

Приоритеты синтезируются начиная со 2-го уровня вниз. Локальные приоритеты 
перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и 
суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые 
воздействует элемент. 

Критериями согласования выберем: 
1. Местоположение объекта оценки 
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2. Действительные намерения покупателя и продавца 

3. Выгоды от покупки именно такого объекта  

4. Тип, качество, обширность данных, на основе которых производилась оценка 

5. Способность учесть конъюнктурные колебания 

 

Наиболее важными критериями согласования являются местоположение объекта 
оценки, так как местоположение объекта оценки на прямую влияет на стоимость 
недвижимого имущества и действительные намерения покупателя и продавца (покупка 
недвижимого имущества для целей: перепродажи, сдачи в аренду или собственного 
использования) являются определяющими при согласовании стоимости объекта 
недвижимости, поэтому данным критериям присвоен большой вес. Выгоды от покупки 
именно такого объекта и тип, качество и обширность данных, использованных при 
оценке, имеют практически одинаковую важность. Поэтому Оценщик присвоил данным 
критериям одинаковый вес. 

Критерий 1 2 3 4 5 Вес 
1 1 1 2 2 4 0,31 
2 1 1 2 2 4 0,31 
3 1/2 1/2 1 1 2 0,15 
4 1/2 1/2 1 1 2 0,15 
5 1/4 1/4 ½ 1/2 1 0,08 

 
 

Согласование для доходного и сравнительного подходов 
Сравниваем результаты для помещений, к которым применены сравнительный (С) 

и доходный (Д) подходы: 
 Местоположение объекта оценки 

Данный критерий в равной степени учитывается при использовании доходного и 
сравнительного подходов при подборе аналогов, поэтому подходам присваивается равный 
вес. 

 Д С Вес 
Д 1 1,00 0,50 
С 1,0 1 0,50 

 
 Действительные намерения покупателя и продавца 

При приобретении недвижимого имущества потенциального инвестора в первую 
очередь интересует величина дохода, которую возможно получить от приобретенного 
объекта. Сравнительный подход отражает доходы инвестора, но в меньшей степени, 
поэтому данному подходу присвоен меньший вес. 

 Д С Вес 

Д 1 2,0 0,67 
С 0,5 1 0,33 

 
 Выгоды от покупки именно такого объекта  
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Выгода от покупки объектов недвижимости в большей степени отражается при 
применении сравнительного подхода.  

 Д С Вес 
Д 1 0,2 0,17 
С 5,0 1 0,83 

 
 Тип, качество, обширность данных, на основе которых производилась оценка 

Качество, тип и обширность данных, использованных в Сравнительном и 
Доходном подходах, по мнению Оценщика, являются достаточными и актуальными для 
проведения оценки в равной степени.  

 
 Д С Вес 

Д 1 1,0 0,50 
С 1,0 1 0,50 

 
 Способность учесть конъюнктурные колебания 

В Сравнительном и Доходном подходах представлена информация по предложениям 
коммерческой недвижимости из открытых источников, актуальная на дату оценки. 
Поскольку конъюнктурные изменения на рынке недвижимости в равной степени влияют 
как на участников рынка продажи, так и на условия аренды коммерческой недвижимости, 
Оценщик предполагает, что изменения ситуации на рынке недвижимости отражаются в 
доходном и сравнительном подходах в равной степени.  

 Д С Вес 
Д 1 1,00 0,50 
С 1,0 1 0,50 

 
Определяем итоговое значение весов каждого подхода 

 
1 2 3 4 5 

Вес 0,31 0,31 0,15 0,15 0,08 
Д 0,50 0,67 0,17 0,50 0,50 0,5 
С 0,50 0,33 0,83 0,50 0,50 0,5 

 
Корректировка результатов  
Подход Вес 

Доходный 0,5 
Сравнительный 0,5 

 
Согласование результатов для кабельной линии ВН, инв. № ОС000006 и кабельной 

линии НН, инв. № ОС000009 
Поскольку стоимость здания трансформаторной подстанции определена только с 

использованием методов затратного подхода, данному подходу присваивается вес 100%. 
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4.5. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЙ И СООРУЖЕНИЙ 

На основании предоставленной информации и произведенных расчетов сделано заключение о том, что итоговая величина 
рыночной стоимости по состоянию на 27 апреля 2015 года составляет: 

№ 
п/п 

Основное средство 
Площадь, 

кв. м 

Рыночная 
стоимость по 

сравнительному 
подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный вес 
сравнительного 

подхода 

Рыночная 
стоимость по 
доходному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

доходного 
подхода 

Рыночная 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

затратного 
подхода 

Рыночная 
стоимость, 

руб., без 
учета НДС 

1 

Помещения общей 
площадью 13 016,0 кв. м, 
расположенные в здании 
по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, 
стр. 1 

13 016,0 886 772 470 50% 726 590 463 50% Не применялся 0% 806 681 466 

2 

Помещения общей 
площадью 1 703,6 кв. м, 
расположенные в здании 
по адресу: г. Москва, 
Ярославское шоссе, д. 19, 
стр. 3 

1 703,6 61 067 196 50% 74 122 668 50% Не применялся 0% 67 594 932 

  Итого 14 719,6 947 839 666   800 713 131   0   874 276 399 

3 

Кабельные линии ВН (10 
кВт высокого напряжения 
– серии КЛ-АСБ 3*120) 
протяженностью 2 000 м, 
инв.№ ОС000006 

  Не применялся 0% Не применялся 0% 1 199 055 100% 1 199 055 

4 

Кабельные линии НН 
(10/0,4 кВт низкого 
напряжения – серии КЛ-
АСБ 0,4*150, 0,4*185) 
протяженностью 25 000 м, 
инв.№ ОС000009 

  Не применялся 0% Не применялся 0% 7 394 155 100% 7 394 155 

  Итого   0   0   8 593 210   8 593 210 
  ВСЕГО   947 839 666   800 713 131   8 593 210   882 869 609 

 
882 869 609 (Восемьсот восемьдесят два  миллиона восемьсот шестьдесят девять тысяч шестьсот девять) рублей без учета НДС. 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ 
ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

 
5.1. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД  

Подход к оценке по доходу основывается на принципе ожидания, который гласит, 
что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. 

При применении данного подхода анализируется возможность имущества 
генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 
эксплуатации и дохода от продажи. 

Для оценки стоимости объектов, приносящих доход, применяют технику 
капитализации и дисконтирования. Метод капитализации позволяет на основании данных 
о доходе и ставке капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о 
стоимости объекта. Метод капитализации применяется, когда от эксплуатации объекта в 
течение длительного срока получаются одинаковые величины дохода. Метод 
дисконтирования используется, когда ожидаемый денежный поток по годам 
неравномерен. 

 

Отказ от применения доходного подхода  

Несмотря на предпочтительность доходного метода, необходимо учитывать 
естественные ограничения его применения. Доходный метод обоснованно применим 
тогда, когда можно четко выделить конкретный поток дохода (прибыли), который 
приносит имущество, затем необходимо знать историю хозяйственной деятельности и 
прибылей, с учетом которой можно строить прогноз на будущее (в противном случае для 
прогноза нет отправных данных). В связи с этим, а также принимая во внимание 
отсутствие информации в открытых источниках по аренде машин и оборудования, схожих 
по технических характеристикам, доходный подход в оценке объектов движимого 
имущества не применялся.  
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5.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход к транспортным средствам, машинам и оборудованию 
заключается в том, что для оцениваемого объекта формируется совокупность 
конструктивно, функционально и параметрически аналогичных объектов. 
Устанавливается мера сходства оцениваемого объекта с объектами-аналогами, по 
которым состоялись продажи или имеются предложения к продаже. 

Сравнительный подход наиболее применим для тех видов имущества, которые 
имеют развитый вторичный рынок. Подход основан на определении рыночных цен, 
адекватно отражающих «ценность» единицы имущества в ее текущем состоянии. 
Основной используемый принцип данного подхода – сопоставление, которое должно 
производится: 

 с точным аналогом, продающимся на вторичном рынке; 

 с приблизительным аналогом, продающимся на вторичном рынке, с внесением 
корректирующих поправок при отсутствии точного аналога; 

 с новым аналогичным транспортным средством с внесением поправок на износ 
при отсутствии вторичного рынка для конкретного имущества. 

Результаты оценки на основе сравнительного подхода во многом зависят от того, 
какие объекты взяты в качестве аналогов и соблюдено ли условие однородности выборки. 
Данное изделие может быть признано аналогом для оцениваемого объекта, если, оно: 

 имеет то же самое функциональное назначение; 

 принадлежат к одному классификационному виду (типу, роду, классу); 

 имеется сходство в принципе действия конструкций. 

Таким образом, при подборе аналога нужно соблюсти его полное функциональное 
и классификационное сходство и частично конструктивно-технологическое  и 
параметрическое сходство с оцениваемым объектом. 

Сравнительный подход к объектам оценки реализуется в следующих методах:  

 метод прямого сравнения; 

 метод удельных ценовых показателей; 

 метод корреляционных моделей; 

 параметрический метод; 

 метод экспертных оценок. 

 

Отказ от применения сравнительного подхода для оцениваемых машин и 
оборудования 

В связи с неразвитостью рынка торговли подержанным оборудованием сходных 
наименований, Оценщику не удалось найти в открытых источниках объектов – аналогов, 
поэтому сравнительный подход не применялся. 

 
 



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 
 

Страница 185 

5.3. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому 
предполагается, что никто не заплатит за данный объект больше той суммы, которую он 
может заплатить за покупку другого объекта с одинаковой полезностью. 

При оценке оборудования применение затратного подхода заключается в расчете 
затрат на производство или замещения точной копии оцениваемого объекта, аналогично 
оцениваемому за вычетом потерь стоимости от всех видов износов. 

Затратный подход часто оказывается единственно возможным при оценке машин и 
оборудования единственно возможным при оценке  машин и оборудования специального 
назначения, уникальных объектов, изготовленным по индивидуальны заказам и других 
подобных случаев. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки исходной базой служат 
стоимость воспроизводства или стоимость замещения. В определении стоимости 
воспроизводства или стоимости замещения означает, что при расчете рыночной 
стоимости учитываются все затраты, включая затраты на транспортировку, такелажные 
работы, монтаж, запуск в эксплуатацию. 

В состав стоимости воспроизводства (замещения) входят: 

1) затраты на воспроизводство (замещение) объекта или отпускная цена завода 
изготовителя, в том числе: 

- прямые затраты (сырье, материалы, топливо и энергия, инструмент, заработная 
плата производственного персонала и т.п); 

- целевые сбытовые и управленческие расходы, косвенные затраты на оплату 
труда; 

- прибыль производства; 

- налоги и акцизы. 

2) транспортные расходы по доставке оборудования к месту использования, 
включая погрузку и разгрузку; 

3) стоимость такелажных работ; 

4) стоимость монтажа и сборки, включая сооружение фундамента, подсоединение к 
коммуникациям; 

5) косвенные расходы и гонорары. 

 

Расчет рыночной стоимости машин и оборудования включает в себя 
следующие этапы: 

1. Определение затрат на воспроизводство каждой единицы оцениваемого 
объекта; 

2. Расчет износа машин и оборудования; 

3. Расчет рыночной стоимости. 

Расчет полной восстановительной стоимости объектов оценки затратным подходом 
был произведен методом замещения (косвенный аналого-параметрический). 
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Метод замещения основан на принципе замещения и заключается в подборе 
объектов, идентичных или аналогичных оцениваемому оборудованию. Он позволяет 
рассчитать стоимость оцениваемого объекта на основе известных стоимостей объектов-
аналогов путем вычитания потерь стоимости от всех видов износа, обесценивания и 
устаревания. 

Основной задачей при использовании метода замещения является подбор 
объектов-аналогов, которые должны отвечать ряду требований: 

 сходство основных характеристик и показателей с оцениваемым объектом; 

 одновременность (данные по стоимости должны быть ближайшими по времени к 
моменту оценки). 

Установление сходства показателей осуществляется последовательно по трем 
уровням: 

 функциональное сходство, то есть идентичность выполнения главной функции; 

 конструктивное сходство по схеме, составу и однородности элементов, а также по 
компоновке; 

 параметрическое сходство (по значениям параметров). 

 При определении стоимости объекта методом замещения за стоимость аналога 
берется либо себестоимость изготовления, либо отпускная цена завода-изготовителя, либо 
цена торгово-посреднической фирмы. 

С момента начала эксплуатации машин, оборудования, они подвергаются износу, 
который нарастает с увеличением срока эксплуатации объектов и приводит к потери ими 
части своей полезности и, как следствие определенной части стоимости.  

В качестве основных факторов обесценения (устаревания) обычно 
рассматриваются физический износ, функциональный износ и экономический внешний 
износ. 

Физический износ 

 Физический износ – это потеря стоимости вследствие ухудшения 
работоспособности оборудования, обусловленного естественным ее изнашиванием в 
процессе эксплуатации или длительного хранения.  

 В оценочной практике принято разделять прямые и косвенные методы определения 
величины физического износа.  

 Прямые методы определения физического износа основаны на осмотре объектов 
оценки, испытании в различных режимах работы, измерения параметров и характеристик, 
оценке реального износа важнейших узлов, выявлении и оценке внешних и внутренних 
дефектов и потери стоимости.  

 В оценочной практике прямые методы определения физического износа 
применяются крайне редко.  

Косвенные методы определения физического износа основаны на осмотре объектов 
и изучении условий их эксплуатации, данных о ремонтах и денежных вложений для 
поддержания их в рабочем состоянии. Можно выделить следующие косвенные методы 
определения физического износа оборудования: 
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 метод эффективного возраста (метод срока жизни); 

 экспертный анализ физического состояния; 

 метод потери прибыльности; 

 метод потери производительности. 

 

Функциональное устаревание 

 Функциональное устаревание – потеря стоимости, обусловленная развитием новых 
технологий в сфере производства аналогичных машин, оборудования или транспортных 
средств. Такое уменьшение привлекательности, в свою очередь, вызывает обесценение. 

 

Внешнее экономическое устаревание 

Внешнее экономическое устаревание – это потеря стоимости в результате действия 
факторов, внешних по отношению к объекту оценки.  Как правило, внешнему 
экономическому устареванию в большей степени подвержено не универсальное, а 
специальное оборудование. Если универсальное оборудование может использоваться в 
других производствах и поэтому не теряет своей стоимости, то специальные машины и 
технологические комплексы, особенно при невозможности переналадки их на выпуск 
иной продукции, подвержены внешнему экономическому устареванию в полной мере.  

 

Определение затрат на воспроизводство оборудования методом замещения 

Объекты аналоги были подобраны, исходя из технических характеристик 
оцениваемого оборудования, предоставленных представителями Заказчика. Данные, на 
основе которых определялась стоимость, приведены в Приложении №5 настоящего 
Отчета.  

Расчет затрат на воспроизводство / замещение для оцениваемых объектов, 
произведенный методом замещения, произведен на основе данных о стоимости объектов-
аналогов, предоставленных различными компаниями. Расчеты приведены в таблице далее. 
Копии Интернет-страниц, послуживших основным источником информации, приведены в 
Приложении №5 к настоящему Отчету. 
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Расчет затрат на воспроизводство / замещение оцениваемого оборудования 

№ 
п/п 

Наименование Кол-во 
Описание 

сопоставимого 
объекта  

Комментарии Источник информации 

Стоимость 
объекта-

аналога, руб. 
(без учета 

НДС) 

Средняя 
стоимость 
затрат на 

воспроизводств
о за 1 ед.,  руб. 

(без учета НДС) 

Стоимость 
затрат на 

воспроизводство,  
руб. (без учета 

НДС) 

1 

Распределительная 
трансформаторная 
подстанция РП – 18020 (10 
кВт), инв.№ ОС000003; 

2 
Секция ячейки 

КСО 386 

Новое 
аналогичное 
оборудовани

е  

ООО "Транс-КТП", http://tr-ktp.ru, тел.: (499)638-30-
20 

244 068 
249 153 498 305 

ООО "Воронежский экспериментальный завод", 
http://www.electro-gid.ru, тел.: (951)851-10-44 

254 237 

2 
Секция № 1 РТП 18020 
камера КСО-2УМ3, инв.№ 
ОС000004 

1 
Секция камеры 
КСО (комплект) 

Новое 
аналогичное 
оборудовани

е  

"МОСКОВСКИЙ ЗАВОД 
ЭЛЕКТРОМОНТАЖНЫХ ИЗДЕЛИЙ", 
http://www.tdmzemi.ru, тел.: (495)984-384-2 

449 953 

461 763 461 763 
Торговый Дом "Уральский завод 
транcформаторных технологий", http://uztt.ru, тел.: 
(343)342-21-21 

473 572 

3 
Секция № 2 РТП 18020  
камера КСО-2УМ3, Инв.№ 
ОС000005 

1 
Секция камеры 
КСО (комплект) 

Новое 
аналогичное 
оборудовани

е  

"МОСКОВСКИЙ ЗАВОД 
ЭЛЕКТРОМОНТАЖНЫХ ИЗДЕЛИЙ", 
http://www.tdmzemi.ru, тел.: (495)984-384-2 

449 953 

461 763 461 763 
Торговый Дом "Уральский завод 
транcформаторных технологий", http://uztt.ru, тел.: 
(343)342-21-21 

473 572 

4 

Подстанция 
трансформаторная 
комплектная (инв.№ 
ОС000007):  Трансформатор-
1 ТИП ТМ3 1000/10 - 2 шт. 

2 
Трансформатор-

1 ТИП ТМ3 
1000/10 

Новое 
идентичное 

оборудовани
е  

ООО "НИИИЭ", http://niiie-energo.ru, тел.: (499)322-
38-92 

371 025 

365 483 730 966 
ООО НПО "ЭлектроКомплект", 
http://www.ek21.stroyvitrina.ru, тел.: (8352)37-83-22 

347 458 

Компания "Трансна.Ру", http://www.transna.ru, тел.: 
(343)385 80 98 

377 966 

5 

Подстанция 
трансформаторная 
комплектная КТП: 
Трансформатор-1 ТИП ТМ3 
1000/10 - 2 шт. 

2 
Трансформатор-

1 ТИП ТМ3 
1000/10 

Новое 
идентичное 

оборудовани
е  

ООО "НИИИЭ", http://niiie-energo.ru, тел.: (499)322-
38-92 

371 025 

365 483 730 966 
ООО НПО "ЭлектроКомплект", 
http://www.ek21.stroyvitrina.ru, тел.: (8352)37-83-22 

347 458 

Компания "Трансна.Ру", http://www.transna.ru, тел.: 
(343)385 80 98 

377 966 

6 
Компьютер, инв.№ОС000010 
(intel® Core ™ 2Duo  E7500@ 
2,93GHz  2,94GHz. 1gb) 

1 

Офисный 
компьютер в 

сборе с 
монитором 

Новое 
аналогичное 
оборудовани

е  

Интернет-магазин "Эдельвейс", 
http://www.edelws.ru, тел.: (495)971-57-31 

11 472 

10 899 10 899 
Интернет-магазин "BrandStar", http://www.brstar.ru, 
тел.: (495)620-49-10 

10 700 

Интернет-магазин "Континент", 
http://www.continent-opt.ru, тел.: (495)506-98-46 

10 525 

  Итого           2 894 661 
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Расчет износа и всех видов устареваний 

Расчет физического износа 

Физический износ – это потеря стоимости вследствие ухудшения 
работоспособности оборудования, обусловленного естественным ее изнашиванием в 
процессе эксплуатации или длительного хранения.  

Основным фактором при исчислении физического износа является физическое 
состояние машин и оборудования, которое выражается в их обветшании. Обветшание 
определяется как ухудшение физического состояния оборудования под воздействием 
различных факторов. 

В зависимости от технической возможности и экономической целесообразности 
восстановления утраченных потребительских свойств физический износ бывает 
устранимым и неустранимым. 

Устранимый износ – износ, устранение которого физически возможно и 
экономически оправданно, т.е. износ, допускающий ремонт и восстановление объекта с 
технической точки зрения и оправданный с точки зрения экономической. 

Неустранимый износ – износ, который невозможно устранить из-за 
конструктивных особенностей технических средств или нецелесообразно устранять по 
экономическим соображениям, так как расходы на устранение превышают прирост 
стоимости соответствующего объекта. 

Для определения величины физического износа оборудования используются 
следующие основные методы: 

 метод экспертизы состояния; 

 метод потери производительности; 

 метод срока службы. 

 

Метод эффективного возраста (метод срока жизни) 

Износ оцениваемых сооружений определялся методом эффективного возраста 
(методом срока жизни). При использовании данного метода применяются следующие 
термины и определения.  

Срок службы (экономический срок службы, Всс) – период времени от даты ввода в 
эксплуатацию до даты изъятия объекта из эксплуатации (или полный ресурс наработки). 

Остающийся срок службы (Во) – предполагаемое количество лет до изъятия 
объекта из эксплуатации (или оставшаяся наработка). 

Хронологический (фактический) возраст (Вх) – количество лет, прошедших со 
времени создания объекта (или наработка). 

Эффективный возраст (Вэ) – разница между сроком службы и остающимся сроком 
службы (Вэ = Всс – Во). 

Коэффициент физического износа (Кфиз) для объектов с различным фактическим 
возрастом определяется по-разному: 
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 для сравнительно новых объектов при нормальных условиях эксплуатации 
коэффициент физического износа определяется по формуле: Кфиз = Вх/Всс * 
100%; 

 для более старых объектов: Кфиз = Вэ/Всс * 100%; 

 для объектов, использующихся больше срока экономической жизни и 
продолжающих эксплуатироваться: Кфиз = (Вх – Во)/Вх * 100%, где Во – 
остающийся срок службы, определенный экспертным путем. 

Расчет износа для оцениваемого оборудования производился методом 
эффективного возраста, исходя из данных о годе изготовления оборудования, 
предоставленных Заказчиком.  

Так как информация о дате выпуска оцениваемого оборудования представлена 
только годом, Оценщик счел допустимым рассчитать износ исходя из предположения, что 
оцениваемого оборудование было изготовлено в середине года, т.е. на 01 июля указанного 
года. 

Физический износ был определен по следующей формуле:  

 

Кфиз = Вх/Всс * 100% 

 

Нормативный срок службы машин и оборудования определялся Согласно 
Разработке и утверждению Национальным советом по оценочной деятельности 
«Методических рекомендаций по оценке рыночной стоимости объектов федерального 
аэродромного имущества и величины арендной платы за их использование» от 2010 года 
(Утверждена протоколом заседания Национального Совета по оценочной деятельности от 
12 октября 2010 года) и Приложению №1 к каталогу основных средств и нематериальных 
активов («ЛП» № 14, 2003 г., раздел «Консультант»). 

Расчет производился, исходя из предположения о максимальном уровне износа, 
равном 80%. В том случае, когда физический износ составлял более 80%, рыночная 
стоимость объектов основных средств рассчитывалась с износом 80%, поскольку 
предполагается, что эти основные средства находятся в рабочем состоянии и продолжают 
использоваться. («Оценка машин, оборудования и транспортных средств: Учебное 
пособие / Под редакцией В.П. Антонова - М: Институт оценки природных ресурсов, 2001 - 
392 с.). 

 

Расчет функционального устаревания 

Функциональное устаревание, вызывается несоответствием объемно-
планировочного и/или конструктивного решения сооружения современным стандартам. 
Поскольку оцениваемые объекты соответствуют своему функциональному назначению, в 
данном случае функциональный износ равен 0%.   
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Расчет внешнего (экономического) устаревания 

Внешнее экономическое устаревание – это потеря стоимости в результате действия 
факторов, внешних по отношению к объекту оценки.   

Внешний износ принят равным 0%, в связи с отсутствием внешних факторов, 

которые могли бы повлиять на стоимость оборудования. 

 

Расчет общей величины совокупного износа 

Величина общего накопленного износа определяется по формуле: 

Иобщ.=1-(1-Ифиз.)*(1-Ифункц.)*(1-Ивн.),  где 

Ифиз.- физический износ, % 

Ифункц.- функциональное устаревание, %  

Ивн.- внешнее устаревание, % 

Так как функциональное устаревание равно 0% и внешнее (экономическое) 
устаревание равно 0%, формула расчета величины общего накопленного износа 
преобразуется: 

Иобщ.=1-(1-Ифиз.) 

Расчет совокупного износа приведен в таблице далее. 
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Расчет совокупного износа оцениваемого оборудования 

№ 
п/п 

Наименование 

Дата 
изготовления / 

ввода в 
эксплуатацию 

Дата оценки 
Нормативный 

срок службы, лет 
Фактический 

срок службы, лет 
Физический 
износ, %* 

Совокупный  
износ, % 

1 
Распределительная трансформаторная 
подстанция РП – 18020 (10 кВт), инв.№ 
ОС000003; 

01.07.1986 27.04.2015 25 28,84 80,00% 80,00% 

2 
Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-2УМ3, 
инв.№ ОС000004 

01.07.1986 27.04.2015 25 28,84 80,00% 80,00% 

3 
Секция № 2 РТП 18020  камера КСО-2УМ3, 
Инв .№ ОС000005 

01.07.1986 27.04.2015 25 28,84 80,00% 80,00% 

4 
Подстанция трансформаторная комплектная 
(инв.№ ОС000007):  Трансформатор-1 ТИП 
ТМ3 1000/10 - 2 шт. 

01.07.1986 27.04.2015 25 28,84 80,00% 80,00% 

5 
Подстанция трансформаторная комплектная 
КТП: Трансформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10 - 2 
шт. 

01.07.1986 27.04.2015 25 28,84 80,00% 80,00% 

6 
Компьютер, инв.№ОС000010 (intel®Core ™ 
2Duo  E7500@ 2,93GHz  2,94GHz. 1gb) 

01.07.2010 27.04.2015 5 4,82 80,00% 80,00% 

* Расчет производился, исходя из предположения о максимальном уровне износа, равном 80%. В том случае, когда физический износ составлял более 80%, рыночная 
стоимость объектов основных средств рассчитывалась с износом 80%, поскольку предполагается, что эти основные средства находятся в рабочем состоянии и 
продолжают использоваться. («Оценка машин, оборудования и транспортных средств: Учебное пособие / Под редакцией В.П. Антонова - М: Институт оценки 
природных ресурсов, 2001 - 392 с.). 
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Расчет рыночной стоимости оборудования по затратному подходу 

№ 
п/п 

Наименование 

Затраты на 
воспроизводство / 

замещение, руб. без 
учета НДС 

Совокупный 
износ, % 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без учета 
НДС 

1 
Распределительная 
трансформаторная подстанция РП – 
18020 (10 кВт), инв.№ ОС000003; 

498 305 80,00% 99 661 

2 
Секция № 1 РТП 18020 камера 
КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 

461 763 80,00% 92 353 

3 
Секция № 2 РТП 18020  камера 
КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 

461 763 80,00% 92 353 

4 

Подстанция трансформаторная 
комплектная (инв.№ ОС000007):  
Трансформатор-1 ТИП ТМ3 1000/10 
- 2 шт. 

730 966 80,00% 146 193 

5 
Подстанция трансформаторная 
комплектная КТП: Трансформатор-
1 ТИП ТМ3 1000/10 - 2 шт. 

730 966 80,00% 146 193 

6 
Компьютер, инв.№ОС000010 
(intel®Core ™ 2Duo  E7500@ 
2,93GHz  2,94GHz. 1gb) 

10 899 80,00% 2 180 

  Итого 2 894 661   578 932 

Таким образом, рыночная стоимость оборудования, рассчитанная в рамках 
затратного подхода, составляет: 578 932 руб. без учета  НДС. 
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5.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

При расчете рыночной стоимости машин и оборудования применялся только один 
подход – затратный, вес данного подхода равен 1. Отказы от использования доходного и 
сравнительного  подходов приведены в соответствующих разделах Отчета. 
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5.5. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

На основании предоставленной информации и проведенных расчетов сделано заключение о том, что рыночная стоимость оцениваемых 
объектов движимого имущества, принадлежащих ООО «Сторинг» на праве собственности, по состоянию на 27 апреля 2015 года с учетом 
разумного округления составляет: 

№ 
п/п 

Наименование 

Рыночная 
стоимость по 

доходному подходу, 
руб. без учета НДС 

Удельный 
вес подхода 

Рыночная стоимость по 
сравнительному 

подходу, руб. без учета 
НДС 

Удельный 
вес подхода 

Рыночная 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб. без 
учета НДС 

Удельный 
вес подхода 

Рыночная 
стоимость, руб. 
без учета НДС 

1 

Распределительная 
трансформаторная подстанция 
РП – 18020 (10 кВт), инв.№ 
ОС000003; 

не применялся 0% не применялся 0% 99 661 100% 99 661 

2 
Секция № 1 РТП 18020 камера 
КСО-2УМ3, инв.№ ОС000004 

не применялся 0% не применялся 0% 92 353 100% 92 353 

3 
Секция № 2 РТП 18020  камера 
КСО-2УМ3, Инв .№ ОС000005 

не применялся 0% не применялся 0% 92 353 100% 92 353 

4 

Подстанция трансформаторная 
комплектная (инв.№ ОС000007):  
Трансформатор-1 ТИП ТМ3 
1000/10 - 2 шт. 

не применялся 0% не применялся 0% 146 193 100% 146 193 

5 

Подстанция трансформаторная 
комплектная КТП: 
Трансформатор-1 ТИП ТМ3 
1000/10 - 2 шт. 

не применялся 0% не применялся 0% 146 193 100% 146 193 

6 
Компьютер, инв.№ОС000010 
(intel®Core ™ 2Duo  E7500@ 
2,93GHz  2,94GHz. 1gb) 

не применялся 0% не применялся 0% 2 180 100% 2 180 

  Итого         578 932   578 932 

 

578 932 (Пятьсот  семьдесят восемь тысяч девятьсот тридцать два) рубля без учета НДС. 
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6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Рыночная стоимость недвижимого и движимого имущества, принадлежащего на праве собственности ООО «Сторинг», 
расположенного по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, строение 1 и строение 3, по состоянию на 27 апреля 2015 года с учетом 
округления составляет: 

№ 
п/п 

Основное средство 

Рыночная 
стоимость по 

сравнительному 
подходу, руб., без 

учета НДС 

Удельный вес 
сравнительного 

подхода 

Рыночная 
стоимость по 
доходному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

доходного 
подхода 

Рыночная 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

затратного 
подхода 

Рыночная 
стоимость, 

руб., без 
учета НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без учета 
НДС 

(округлено до 
тысяч) 

Недвижимое имущество, состоящее из: 

1 

Помещение, назначение: нежилое, общая 
площадь 13 016,0 кв. м, кадастровый (или 
условный) номер: 77-77-12/010/2005-203, 
адрес (местонахождение): г. Москва, ш. 
Ярославское, д. 19, строен. 1; субъектом 
права является ООО «Сторинг», что 
подтверждается свидетельством о 
государственной регистрации права от 
04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 
147468), запись в ЕГРП № 77-77/015-
77/015/001/2015-285/2. 

886 772 470 50% 726 590 463 50% 
Не 

применялся 
0% 806 681 466 806 681 000 

2 

Нежилые помещения, назначение: 
техническое помещение, общая площадь 
1 703,6 кв. м,  кадастровый (или 
условный) номер 77:02:0013007:5865, 
адрес (местонахождение) объекта: г. 
Москва, ш. Ярославское 19, строен. 3; 
субъектом права является ООО 
«Сторинг»; что подтверждается 
свидетельством о государственной 
регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк 
серии 77-АС номер 147467, запись в 
ЕГРП № 77-77/015-77/015/001/2015-286/2 

61 067 196 50% 74 122 668 50% 
Не 

применялся 
0% 67 594 932 67 595 000 

Итого недвижимое имущество 947 839 666   800 713 131   0   874 276 399 874 276 000 
Движимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, Ярославское шоссе, д. 19, стр. 1 и стр. 3, в следующем составе: 

1 
Распределительная трансформаторная 
подстанция РТП – 18020 (10 кВт), инв.№ 
ОС000003 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 99 661 100% 99 661 100 000 

2 
Секция № 1 РТП 18020 камера КСО-
2УМ3, инв.№ ОС000004 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 92 353 100% 92 353 92 000 
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№ 
п/п 

Основное средство 

Рыночная 
стоимость по 

сравнительному 
подходу, руб., без 

учета НДС 

Удельный вес 
сравнительного 

подхода 

Рыночная 
стоимость по 
доходному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

доходного 
подхода 

Рыночная 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб., 
без учета НДС 

Удельный 
вес 

затратного 
подхода 

Рыночная 
стоимость, 

руб., без 
учета НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без учета 
НДС 

(округлено до 
тысяч) 

3 
Секция № 2 РТП 18020 камера КСО-
2УМ3, Инв .№ ОС000005 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 92 353 100% 92 353 92 000 

4 

Кабельные линии ВН (10 кВт высокого 
напряжения – серии КЛ-АСБ 3*120) 
протяженностью 2 000 м, инв.№ 
ОС000006 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 1 199 055 100% 1 199 055 1 199 000 

5 
Подстанция трансформаторная 
комплектная № 37382 ТИП 2 КТП-
1000УЗ, инв.№ ОС000007 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 146 193 100% 146 193 146 000 

6 
Подстанция трансформаторная 
комплектная КТП 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 146 193 100% 146 193 146 000 

7 

Кабельные линии НН (10/0,4 кВт низкого 
напряжения – серии КЛ-АСБ 0,4*150, 
0,4*185) протяженностью 25 000 м, инв.№ 
ОС000009 

Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 7 394 155 100% 7 394 155 7 394 000 

8 Компьютер, инв.№ ОС000010 Не применялся 0% 
Не 

применялся 
0% 2 180 100% 2 180 2 000 

Итого движимое имущество 0 0 9 172 142 9 172 142 9 171 000 
ВСЕГО 947 839 666   800 713 131   9 172 142   883 448 541 883 447 000 

 

883 447 000 (Восемьсот восемьдесят три миллиона четыреста  сорок семь тысяч) рублей без учета НДС. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №1. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 

НОРМАТИВНЫЕ АКТЫ 
1. Гражданский Кодекс РФ, части 1 и 2 
2. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 

135-ФЗ от 29.07.98 г 
3. Приказ Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 

№ 256 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» 

4. Приказ Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 
№ 255 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО №2)» 

5. Приказ Министерства экономического развития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. 
№ 254 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об 
оценке (ФСО №3)» 

6. Распоряжение от 6 марта 2002 г. №568-р «Об утверждении методических 
рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков» 

7. Распоряжение от 10 апреля 2003 г. №1102-р «Об утверждении методических 
рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных 
участков» 

КНИГИ 
1. Болдырев, Федоров Введение в теорию оценки недвижимости, М, 1997 г. 
2. Григорьев, Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические 

аспекты, Инфра-М, 1997 г. 
3. Коростелев С.П., Основы теории и практики оценки недвижимости, учебное 

пособие, Москва, русская Деловая Литература, 1998 г. 
4. Оценка объектов недвижимости, Теоретические и практические аспекты, учебное 

пособие, Москва, ИНФРА-М, 1997г. 
5. Практическое пособие Оценка недвижимости, Москва 1999 год, Институт 

профессиональной оценки. 
6. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. Санкт – Петербург. СПбГТУ, 1997. 
7. Дж. Фридман, Н. Ордуэй Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, 

Москва, Дело, 1997г. 
8. Харрисон Г.С. Оценка недвижимости. М. 1994. 

9. Основы анализа и оценки бизнеса Институт Экономического Развития, Всемирный 

банк, Академия оценки недвижимости, предприятий, машин, оборудования, 

интеллектуальной собственности и инвестиционных проектов. Москва, 1997 

10. Источник информации: Лейфер Л.А., Стерлин А. М. Справочник оценщика 

недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного 

подхода. Нижний Новгород 2014 г; 

11. Теория статистики: Учебник/Под ред. Р.А. Шмойловой. – М.: Финансы и 

статистика, 1998. – 576. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2. ПЕРЕЧЕНЬ КОМПАНИЙ, ИНФОРМАЦИЯ КОТОРЫХ ИСПОЛЬЗОВАНА В ОТЧЕТЕ 
№ 
п/п 

Наименование Координаты 

1 Сайт Министерства экономического развития РФ www.economy.gov.ru 
2 ЦБ РФ  www.cbr.ru 
3 Информационный сайт « Вlackwood» www.blackwood.ru 
4 Информационный сайт «Avito.ru» www.avito.ru 
5 Информационный сайт «КОНТИ» www.konti.ru 
6 Информационный сайт «Циан» www.cian.ru 
7 Информационный сайт «Jones Lang LaSalle» www.joneslanglasalle.ru 
8 Информационный сайт «Knightfrank» www.knightfrank.ru 
9 Агентство недвижимости «МИЭЛЬ» www.miel.ru 

10 Информационный сайт «Colliers» www.colliers.ru 
11 Информационный сайт «GVA Sawyer» www.gvasawyer.ru 
12 Группа компаний «Конти»  www.konti.ru 
13 Сайт объявлений «НиЦ» http://realty.dmir.ru 
14 Информационный сайт «Агентство.net» http://agentstvo.net 
15 Информационный сайт «Мega-realty» ww.mega-realty.ru 
16 Информационный сайт «Rentavik» www.rentavik.ru 
17 Информационный сайт «БИБОСС» www.beboss.ru 
18 Информационный сайт «Мega-realty» www.mega-realty.ru 
19 ООО «Транс-КТП» http://tr-ktp.ru, тел.: (499)638-30-20 

20 
ООО «Воронежский экспериментальный завод» http://www.electro-gid.ru, тел.: 

(951)851-10-44 

21 
«МОСКОВСКИЙ ЗАВОД ЭЛЕКТРОМОНТАЖНЫХ 
ИЗДЕЛИЙ» 

http://www.tdmzemi.ru, тел.: 
(495)984-384-2 

22 
Торговый Дом «Уральский завод транcформаторных 
технологий» 

http://uztt.ru, тел.: (343)342-21-21 

23 ООО «НИИИЭ» 
http://niiie-energo.ru, тел.: (499)322-
38-92 

24 ООО НПО «ЭлектроКомплект» 
http://www.ek21.stroyvitrina.ru, тел.: 
(8352)37-83-22 

25 Компания «Трансна.Ру» 
http://www.transna.ru, тел.: (343)385 
80 98 

26 Интернет-магазин «Эдельвейс» 
http://www.edelws.ru, тел.: (495)971-
57-31 

27 Интернет-магазин «BrandStar» 
http://www.brstar.ru, тел.: (495)620-
49-10 

28 Интернет-магазин «Континент» 
http://www.continent-opt.ru, тел.: 
(495)506-98-46 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ 

№  
п/п 

Наименование объекта 
Первоначальная 

(восстановительная) 
стоимость, руб. 

Балансовая 
(остаточная) 

стоимость, руб. по 
состоянию на 
01.04.2015 г. 

1 

Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 13 
016,0 кв. м, кадастровый (или условный) номер: 77-
77-12/010/2005-203, адрес (местонахождение): г. 
Москва, ш. Ярославское, д. 19, строен. 1; субъектом 
права является ООО «Сторинг», что подтверждается 
свидетельством о государственной регистрации 
права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-АС номер 
147468), запись в ЕГРП № 77-77/015-
77/015/001/2015-285/2. 

347 537 000 306 991 016,65 

2 

Нежилые помещения, назначение: техническое 
помещение, общая площадь 1 703,6 кв. м,  
кадастровый (или условный) номер 
77:02:0013007:5865, адрес (местонахождение) 
объекта: г. Москва, ш. Ярославское 19, строен. 3; 
субъектом права является ООО «Сторинг»; что 
подтверждается свидетельством о государственной 
регистрации права от 04.03.2015 г. (бланк серии 77-
АС номер 147467, запись в ЕГРП № 77-77/015-
77/015/001/2015-286/2 

25 941 000 22 914 550 

 Итого 373 478 000 329 905 566,65 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №4. КОПИИ СВИДЕТЕЛЬСТВА О ЧЛЕНСТВЕ В САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ 

ОЦЕНЩИКОВ, ДИПЛОМА ЭКСПЕРТА-ОЦЕНЩИКА, ПОЛИСА СТРАХОВАНИЯ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ 

ОТВЕТСТВЕННОСТИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ–АНАЛОГОВ 
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Офисные помещения в г. Москва 

Объект-аналог №1 

http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-ulica-iskry-111090768/#jumpmap  

По сведениям представителя собственника (Сергей, тел.: +7963 712-09-52) объект 
продается за 75 000 рублей 1 кв. м. с учетом НДС. 
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Объект-аналог №2 

http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-eniseyskaya-ulica-107876018/  

По сведениям представителя собственника (Наталья, тел.: +7925 879-38-88) 
офисное помещение класса «С» продается за 26 000 000 рублей без НДС. 
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Объект-аналог №3 

http://www.cian.ru/sale/commercial/4889635/  

По сведениям представителя собственника (Иван, тел.: +7916 336-91-00) офисное 
помещение класса «С» продается за 13 000 000 рублей с НДС. 
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Торговые помещения в г. Москва 

Объект-аналог №1 

http://www.cian.ru/sale/commercial/4278149/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Арендный бизнес - супермаркет «ДИКСИ». Центральные коммуникации. Рабочее 
состояние. Прекрасная транспортная доступность. Цена 119 999 720 руб. с учетом НДС 

.  
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Объект-аналог №2 

http://www.cian.ru/sale/commercial/5340544/ 

 

Прекрасная транспортная доступность обеспечивается близостью Алтуфьевского шоссе, 
улиц Бибиревская и Лескова, МКАД. Высота потолков - 3,1 метра. Арендатор – компания. 
Коммунальные платежи оплачиваются отдельно Технико-конструктивные особенности 
Деление Подвал 179 кв. м; 1-й этаж 221,8 кв. м; 2-й этаж 1 793,4 кв. м Центральные 
коммуникации Мощность 234 кВт Общая площадь 2194,2 кв. м Высота потолков 3,10 м. 
Цена 5 800 000 долл. США с учетом НДС. 
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Объект-аналог №3 

http://www.cian.ru/sale/commercial/6383712/ 

 

Продажа в ТЦ "Мусоргский", Помещения общей площадью 466,1 кв. м. на 2 этаже с 2 
входами (из Торгового центра и со двора). Хорошее состояние, высота потолка 3,70 метра, 
эл-во 25 кВт. На 1 этаже супермаркет "Пятерочка", Аптека, подвал - товары для дома, FIX 
price. Цена 45 000 000 руб. без учета НДС. 
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Складские помещения в г. Москва 

Объект-аналог №1 

http://www.cian.ru/sale/commercial/4854580/ 

 

1-2 этажное. Высота 8-11 м Вид права: Собственность Земля под зданием, аренда 49 лет с 
2001г. Категория земли: Земли промышленности. Охраняемая территория, заезд с 
Алтуфьевского ш. Технические характеристики Электричество 150 кВт Отопление 
центральное Канализация центральная. Цена 100 000 000 руб. с учетом НДС. 
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Объект-аналог №2 

http://agentstvo.net/nedvizhimost/com/prodazha-kommercheskoy-nedvizhimosti/prodazha-
kommercheskoy-nedvizhimosti_3399.html 

 

Капитальное отапливаемое помещение под склад/производство на 2-х этажах. 
Площадь первого этажа-450 кв., второго-200 кв. м. Все коммуникации центральные: 
электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление. Земля под зданием и 
прилегающая территория. Отдельный въезд. Цена 31 000 000  руб. с учетом НДС. 

 

  



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

Страница 215 

Объект-аналог №3 

http://agentstvo.net/nedvizhimost/com/prodazha-kommercheskoy-nedvizhimosti/prodazha-
kommercheskoy-nedvizhimosti_3373.html 

 

Часть помещений в производственно-складском комплексе. Склады-6252 кв. м., 
высота потолков -6-7 м., полы-антипыль. Инженерные коммуникации-водопровод, 
канализация, теплоцентраль, автономная дизельная котельная Возможно продажа частями 
этажами от 1 200 кв. м. При продаже складского блока земельный участок будет 
предоставлен под зданием и прилегающей территорией, необходимой для эксплуатации 
здания. Цена 1 000 долл. за 1 кв. м. с учетом НДС. 
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Офисные помещения в г. Москва 

Объект-аналог №1 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_245
_m_400282817 
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Ставка арендной платы составляет 14 400 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 
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Объект-аналог №2 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomescheni
e_797.0_m_568737021 

 

Ставка арендной платы составляет 12 000 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Объект-аналог №3 

http://www.mega-realty.ru/objects/95775.htm 

 

Ставка арендной платы составляет 14 400 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 
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Объект-аналог №4 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_554
_m_547429987 

 

Ставка арендной платы составляет 13 600 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Объект-аналог №5 

  

 

Ставка арендной платы составляет 14 000 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Торговые помещения в г. Москва 

Объект-аналог №1 

http://www.cian.ru/rent/commercial/1739573/ 

 

Ставка арендной платы составляет 17 143 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 
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Объект-аналог №2 

http://www.cian.ru/rent/commercial/4835062/ 

 

Ставка арендной платы составляет 16 928 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 
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Объект-аналог №3 

http://www.cian.ru/rent/commercial/6205781/ 

 

Ставка арендной платы составляет 24 000 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 

  



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

Страница 225 

Объект-аналог №4 

http://www.cian.ru/rent/commercial/4519563/ 

 

Ставка арендной платы составляет 20 000 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 
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Объект-аналог №5 

http://www.cian.ru/rent/commercial/5226178/ 

 

Ставка арендной платы составляет 17 805 руб. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 
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Складские помещения в г. Москва 

Объект-аналог №1 

http://www.cian.ru/rent/commercial/6555972/ 

 

Ставка арендной платы составляет 6 500 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Объект-аналог №2 

http://www.cian.ru/rent/commercial/6309878/ 

 

Ставка арендной платы составляет 5 600 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Объект-аналог №3 

http://www.cian.ru/rent/commercial/6419820/ 

 

Ставка арендной платы составляет 6 600 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Объект-аналог №4 

http://www.cian.ru/rent/commercial/5362264/ 

 

Ставка арендной платы составляет 6 000 руб. за 1 кв. м. в год с учетом НДС. 
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Ставка капитализации торговые помещения 

http://www.cian.ru/sale/commercial/5066284/ 

 

Самир 
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http://www.cian.ru/sale/commercial/6600384/ 

 

Елена, собственник физ лицо, возможна аренда помещения 300 000 руб. в месяц за все 
помещение.  
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http://www.cian.ru/sale/commercial/5374720/ 

Дарья, цена без НДС. 
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http://www.cian.ru/rent/commercial/1501576/ 
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http://www.cian.ru/sale/commercial/6344168/ 

 

http://www.cian.ru/rent/commercial/1370461/ 
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Ставка капитализации офисные помещения 

http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/objects/98873.htm 
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http://www.beboss.ru/kn/msk/848417 
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http://www.cian.ru/rent/commercial/5855710/ 
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http://www.mega-realty.ru/prodaja_pomescheniya/objects/96884.htm 
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http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/objects/36818.htm 
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http://www.mega-realty.ru/prodaja_pomescheniya/objects/79434.htm 
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http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/objects/84928.htm 
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http://www.cian.ru/sale/commercial/6161093/ 
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http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/objects/70857.htm 
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http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-1ya-entuziastov-ulica-111201296/ 
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Ставка капитализации складские помещения 

http://www.cian.ru/sale/commercial/5374360/ 
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http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/objects/72662.htm 
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http://www.cian.ru/sale/commercial/6265076/ 
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http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/arenda_sklada/objects/54996.htm 
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http://www.cian.ru/sale/commercial/5850328/ 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_134_m_
573213257 

 

  



ООО «ВС-оценка» (495) 258-9236, 258-9237, office@ocenka.info, www.vsocenka.ru 

Страница 252 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1382960/ 
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http://www.mega-realty.ru/arenda_nezhilogo_pomescheniya/objects/92880.htm 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_skladskoe_pomeschenie_
21465_m_517634512 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №6. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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