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1. Основные факты и выводы 

Основанием для проведения оценки является Договор № 2016-3896/52 

от 08.12.2016. 

 
1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

   

Объектом оценки является недвижимое имущество, принадлежащее АО 

"Соверен Банк" на праве собственности, в следующем составе: 

Таблица 1 
Объект оценки Адрес  Балансовая стоимость, руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  кв. м, к. 
н.: 77:01:0006038:3751 г. Москва, ул. Талалихина, 

д. 41, стр. 9 
Учтены на балансе общей суммой 

715 297 050,00 Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. м, к. н.: 
77:01:0006038:3753 

 

Полное описание объекта оценки на основе представленных документов 

приведено в разделе 5 Отчета. 

 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке 

Таблица 2 

Объект оценки 
Сравнительный подход, 

руб. 
Доходный под-

ход, руб. 
Затратный под-

ход, руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  
кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 

290 000 000 309 000 000 Не применялся 

Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. 
м, к. н.: 77:01:0006038:3753 

29 000 000 28 000 000 Не применялся 

 

Отказ от применения затратного подхода к оценке объекта оценки 

приведен в Разделе 9.3. Отчета и соответствует Федеральным стандартам 

оценки. 
 

1.3. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 

 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующие 

выводы: рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

оценки составляет 328 000 000 (Триста двадцать восемь миллионов) 

рублей, НДС не облагается1, в том числе: 

Таблица 3 

Объект оценки 
Рыночная стоимость, НДС не 

облагается, руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 299 500 000 

Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3753 28 500 000 

Итого  328 000 000 

 

Генеральный директор ____________ И.Л. Симонова 

 
Оценщик I категории ____________ И.Л. Симонова 

 
Оценщик ___________ Р.И. Синдицкий 

  

                                                 
1 п. 15 ст. 146 "Объект налогообложения" Налогового кодекса РФ: "Операции по реализации имущества и (или) иму-
щественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ несостоятельными (банкротами)". 
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1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой 

стоимости, а также принятые при проведении оценки допущения 

Гарантия качества оценки, являющаяся частью настоящего Отчета, 

ограничивается следующими условиями: 

1. В рамках подготовки данного Отчета не проводилось выяснение 

юридического статуса объекта оценки, а была использована информация, 

предоставленная Заказчиком. 

2. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие 

Условия подразумевают их полное и однозначное понимание Исполнителем, 

Оценщиками и Заказчиком оценки, а так же факт того, что все положения, 

результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, не 

имеют силы. 

3. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным 

образом, кроме как за подписью обеих сторон. 

4. Настоящие Условия распространяются на Заказчика оценки, 

Исполнителя и на Оценщиков. 

5. Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в 

случае, если право собственности на объект оценки полностью или частично 

перейдет к другому лицу. 

6. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в 

тексте целях. Понимается, что проведенный Оценщиками анализ и данные 

заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения. 

7. В соответствии с установленными профессиональными стандартами 

Исполнитель и Оценщики сохранят конфиденциальность в отношении 

информации, полученной и (или) рассчитанной в ходе исследования в 

соответствии с задачами оценки. 

8. Исполнитель утверждает, что проведенная в настоящем Отчете работа 

соответствует признанным профессиональным стандартам, и что 

привлеченный для ее выполнения персонал соответствует существующим 

требованиям. 

9. Исполнитель и Оценщики не принимают на себя ответственность за 

финансовую и налоговую отчетность. Ответственность за такого рода 

отчетность, относящуюся к исследованному объекту, несет директорат, 

управляющий объектом оценки. 

10. В своих действиях Исполнитель и Оценщики поступали как 

независимые исполнители. Оценщик исходил из того, что предоставленная 

информация являлась точной и правдивой, и не проводили ее проверку. 

11. Заказчик принимает условие заранее освободить Исполнителя и 

Оценщиков и по желанию защитить от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих сторон к 

Исполнителю и оценщикам, вследствие легального использования третьими 

сторонами результатов работы Исполнителя и Оценщиков, кроме случаев, 

когда окончательным судебным постановлением определено, что убытки, 

потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности 
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и умышленно неправомочных действий Исполнителя и Оценщиков в 

процессе выполнения обязательств по настоящей работе. 

12. От Исполнителя и Оценщиков не требуется проведения дополнительных 

работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом или 

имущественными правами, связанными с объектом оценки, если только не 

будут заключены иные соглашения. 

13. Исполнитель и Оценщики не принимают на себя ответственность за 

описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие 

обсуждение юридических аспектов права собственности. Права 

собственности на рассматриваемые имущество, а так же имущественные 

права предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства, если иное не оговорено специально. 

14. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав 

удержания, если иное не оговорено специально. Исполнитель и Оценщики 

исходят из того, что существует полное соответствие правового положения 

собственности требованиям нормативных документов государственного и 

местного уровня. 

15. Исполнитель и Оценщики не несут ответственность за оценку дефектов 

оцениваемого имущества, которые невозможно обнаружить иным путем, 

кроме обычного визуального осмотра, или путем изучения планов, паспортов 

и спецификаций. 

16. При проведении оценки Исполнитель и Оценщики предполагали 

отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 

оцениваемого имущества. На Исполнителе и Оценщиках не лежит 

ответственность по обнаружению (или в случаях обнаружения) подобных 

факторов. 

17. Исходные данные, использованные оценщиками при подготовке 

Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. 

Тем не менее, Оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, 

поэтому в Отчете, если (и там где) это возможно, делаются ссылки на 

источник информации. 

18. Мнение Исполнителя и Оценщика относительно стоимости объекта 

оценки действительно только на дату оценки. Исполнитель и Оценщик не 

принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

политических, экономических, юридических, природных и иных условий, 

которые могут повлиять на стоимость оцениваемого объекта, но не могли 

быть учтены в момент подготовки отчета. 

19. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков 

относительно стоимости оцениваемого объекта и не является гарантией 

отчуждения имущества по цене, равной указанной в отчете стоимости. 

20. В рамках настоящего Отчета в промежуточных расчетах не 

использовалась функция округления результатов, но текст Отчета отражает 

величины с округлением. Возможны расхождения между результатами 

расчетов оценщика и результатами расчетов на основе текста Отчета. Данное 
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расхождение является несущественным и не принимается во внимание, так 

как расчеты Оценщика являются более точными. 
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2. Задание на оценку 

Таблица 4 
Информация об объекте оценки 

Объект оценки 

Нежилые помещения общей площадью 10 259,7 кв. м (к. н.: 
77:01:0006038:3751) и 567,4 кв. м (к. н.: 77:01:0006038:3753), 
расположенные по адресу: г. Москва, ул. Талалихина, д. 41, стр. 
9 

Имущественные права на объект 

оценки 
Собственность АО "Соверен Банк" 

Имущественные права, учиты-
ваемые при оценке объекта 
оценки  

Собственность  

Ограничения (обременения) прав, 
учитываемые при оценке объек-
та оценки  

Отсутствуют  

Цель оценки Определение рыночной стоимости объектов оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные 
с этим ограничения 

Для использования при определении цены для совершения сдел-

ки или иных действий с Объектами оценки, в том числе при со-
вершении сделок купли-продажи, разрешении имущественных 
споров, принятии управленческих решений 

Вид стоимости Рыночная стоимость  

Дата оценки 08.12.2016 

Срок проведения оценки 08.12.2016-22.12.2016 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

На усмотрение Исполнителя (должны содержаться в отчете об 
оценке) 

 
 
 

 

  



  
8 

 

3. Сведения о Заказчике и об Оценщике 

Таблица 5. Заказчик  
Заказчик 

Организационно-правовая форма Акционерное общество  

Полное наименование Акционерное общество "Соверен Банк" 

Краткое наименование АО "Соверен Банк" 

Основной государственный регистраци-
онный номер (ОГРН) 

1021600000498, присвоен 24.08.2002 

Местонахождение 105120, г. Москва, пер. Полуярославский Б., д. 12 

 
Таблица 6. Оценщики, Исполнитель 

Оценщик I категории Симонова Ирина Леонидовна 

Членство в саморегулируемой органи-
зации оценщиков 

Член Ассоциации "Межрегиональный союз оценщиков" (344022, г. Ростов-
на-Дону, ул. М.Горького, д. 245/26, оф. 606), Свидетельство №1043 от 
06.02.2013. Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщи-

ков № б/н от 10.10.2016 

Реквизиты документов, подтверждаю-
щих получение профессиональных зна-
ний в области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №322676 от 15.10.2001, 
выданный Институтом профессиональной оценки по программе "Оценка 
стоимости предприятия (бизнеса)" 

Страхование профессиональной ответ-
ственности оценщика 

Полис № 022-073-000472/16 от 01.11.2016 действует с 01.11.2016 по 
06.02.2018, выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма состав-
ляет 7 000 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2001 

Местонахождение Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, к.1 

Адрес эл. почты info@alians-invest.ru  

Оценщик Синдицкий Роман Игоревич 

Членство в саморегулируемой органи-
зации оценщиков 

Член Ассоциации "Межрегиональный союз оценщиков" (344002, г. Ростов-

на-Дону, ул. М. Горького, 245/26, оф. 606), Свидетельство №1271 от 
06.07.2015. Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщи-
ков № б/н от 10.10.2016 

Реквизиты документов, подтверждаю-
щих получение профессиональных зна-
ний в области оценочной деятельности 

Диплом КТ № 11102 ФГОБУ ВПО "Финансовый университет при Прави-
тельстве Российской Федерации" от 30.06.2013, Экономист по специаль-
ности "Финансы и кредит", специализация "Оценка собственности" 

Сведения о страховании 
Полис № 022-073-000473/16 от 01.11.2016 действует с 01.11.2016 по 
16.06.2018, выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма состав-
ляет 300 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2015 

Место нахождения Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, к.1 

Адрес эл. почты info@alians-invest.ru  

Исполнитель 

Полное наименование юридического 
лица с которым оценщик заключил 

трудовой договор (Исполнитель) 

Общество с ограниченной ответственностью "Альянс-Инвест" 

Основной государственный регистра-
ционный номер (ОГРН) Исполнителя 

1047796144219 

Место нахождения юридического лица, 
с которым оценщик заключил трудовой 
договор  

115054, г. Москва, Озерковская наб., д.48-50, стр. 1 

Сведения о страховании  
ООО "Абсолют Страхование". Полис № 022-073-000469/16, срок действия 
с 01.11.2016 по 14.11.2017. Страховая сумма составляет 10 000 000 руб-
лей 

Основание для проведения оценки  Договор на проведение оценки № 2016-3896/52 от 08.12.2016 

Информация обо всех привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке отче-

та об оценке организациях и специали-
стах  

Не привлекались 

 

  

  

mailto:info@alians-invest.ru
mailto:info@alians-invest.ru
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4. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

 

Оценка выполнена в соответствии со следующими стандартами 

оценочной деятельности:  

1. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки" (ФСО № 1), утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297. 

2. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости" (ФСО 

№ 2), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 № 298. 

3. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке" (ФСО 

№ 3), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 № 299. 

4. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО № 7), 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 

611. 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации 

"Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация "МСО"), 

утвержденные Наблюдательным советом Ассоциации "МСО" (Протокол 

№ 19 от 11.07.2016). 

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации 

"Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация "МСО") применяются в 

части, не противоречащей Федеральным стандартам оценки. 
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5. Описание объекта оценки 

 
Объектом оценки является недвижимое имущество, принадлежащее АО 

"Соверен Банк" на праве собственности, в следующем составе: 

Таблица 7 

Объект оценки 
Адрес  

Балансовая стоимость, 
руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 
259,7  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 г. Москва, ул. Талали-

хина, д. 41, стр. 9 
Учтены на балансе общей 
суммой 715 297 050,00 Нежилое помещение общей площадью 567,4  

кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3753 

 

5.1. Перечень документов, определяющих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

1. Выписка из ЕГРП № 77/100/370/2016-2999 от 30.09.2016; 

2. Выписка из ЕГРП № 77/100/370/2016-2998 от 30.09.2016; 

3. Кадастровый паспорт помещения № 03 40 11 0000096 от 03.04.2012; 

4. Экспликация № 03 40 12 0000097; 

5. Кадастровый паспорт помещения № 02 40 11 0082670 от 30.03.2012; 

6. Экспликация № 02 40 11 0082667; 

7. Технический паспорт здания (строения) № 4010115 от 28.10.2016. 

 

5.2. Характеристика правового статуса объекта оценки 

 

Характеристика объекта недвижимости с указанием 

правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов приведена в 

нижеследующей таблице.  

Таблица 8 

Оцениваемые помещения 
№ объекта оценки  1 2 

Адрес г. Москва, ул. Талалихина, д. 41, стр. 9 

Вид объекта Помещения   Нежилые помещения  

Площадь, кв. м 10 259,7 567,4 

Функциональное назначение  Нежилое  Нежилое  

Кадастровый (или условный) номер 77:01:0006038:3751 77:01:0006038:3753 

Вид права Собственность  Собственность  

Субъект права 
Акционерное общество "Соверен Банк" (АО "Соверен Банк"), ОГРН 

1021600000498, присвоен 24.08.2002 

Существующие ограничения 
(обременения) права 

Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Правоустанавливающий документ н/д н/д 

Правоудостоверяющий документ 

Выписка из ЕГРП № 

77/100/370/2016-2999 от 
30.09.2016 

Выписка из ЕГРП № 

77/100/370/2016-2998 от 
30.09.2016 

 

Таблица 9 

Земельный участок, на котором расположено здание 
Адрес г. Москва, ул. Талалихина, вл. 41, стр. 9 

Вид права аренда 

Площадь, кв. м 12 587 

Кадастровый (или условный) номер 77:04:0001008:104 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для объектов общественно-делового значения 

 

Оценщик не располагает сведениями об оформлении собственником 

объекта оценки прав на указанный земельный участок. В соответствии с п. 6 
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ФСО № 7, совместная оценка земельного участка и находящихся на нем 

объектов капитального строительства при отсутствии правоустанавливающих 

и правоподтверждающих документов на земельный участок проводится с 

учетом установленных действующим законодательством прав и обязанностей 

собственника объектов капитального строительства в отношении земельного 

участка, а также типичного на рассматриваемом рынке поведения 

собственников в отношении аналогичного земельного участка (выкуп или 

аренда). Оценка проведена исходя из допущения о возможности оформления 

земельных отношений собственником оцениваемых помещений в 

соответствии с действующим законодательством (оформление долгосрочной 

аренды и/или выкуп в собственность). 

 

5.3. Технические данные объекта оценки 

 
Технические данные объекта оценки приведены далее. 

Таблица 10 
Характеристики оцениваемых помещений 

№ объекта оценки  1 2 

Адрес г. Москва, ул. Талалихина, д. 41, стр. 9 

Вид объекта Помещения   Нежилые помещения  

Функциональное назначение  Нежилое  Нежилое  

Кадастровый (или условный) номер 77:01:0006038:3751 77:01:0006038:3753 

Площадь, кв. м 

10 259,7, в том числе: 

1 эт. – 1 592,4; 
2 эт. – 1406,8; 
3 эт. – 1423,5; 
4 эт. – 1425,7; 

5 эт. – 1424,2; 
6 эт. – 1480,4; 

чердак – 1474,8; 
чердачная надстройка – 31,9 

567,4 

Номера на поэтажном плане  

Чердачная надстройка, 
помещение XIV – комнаты 1, 2; 

чердак, помещение XIII – комнаты 

с 1 по 5; этаж 1, помещение III – 
комнаты с 20 по 35; помещение IV 
– комнаты 1; этаж 2, помещение 
VII – комнаты с 19 по 26; этаж 3, 

помещение VIII – комнаты с 26 по 
29; этаж 4, помещение IX – 
комнаты с 23 по 25; этаж 5, 

помещение Х – комнаты с 19 по 

21; этаж 6, помещение XI – 
комнаты с 19 по 21 

Этаж 5, помещение Х – комнаты 

с 1 по 11, с 13 по 18 

Наличие отдельного входа Да  Нет  

Состояние  Под реконструкцию* Рабочее 

Высота потолков, м 

1 этаж – 3,85 – 3,95 
2 и 3 этажи – 3,00 

4 этаж – 2,85 
5 этаж – 3,75 
6 этаж – 3,95 
Ч и ЧН – 3,90 

3,50 

Год постройки 1933 

Текущее использование Не используется  Офис класса "В" 

*Примечание: Требуется проведение работ по реставрации фасада, внутренних помещений, замена 

инженерных сетей, части окон. 

Здание до реконструкции, в котором расположены оцениваемые 

помещения, использовалось как часть промышленной базы. 
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Рисунок 1.План расположения помещений 

Как видно из рисунка выше и состава помещений по этажам, объект 

оценки № 1 является обособленной частью здания. Часть здания, в котором 

расположен объект оценки № 2, реконструирована и используется как офис 

класса "В". 

 

5.4. Характеристика местоположения объекта оценки 

 

Визуальный осмотр объекта оценки был произведен 15.12.2016. 

Оцениваемые помещения расположены в Нижегородском районе г. 

Москвы и находятся по адресу: г. Москва, ул. Талалихина, д. 41, стр. 9. По 

дорогам общего пользования в транспортной доступности (около 1,6 км) 

расположена станция метро "Волгоградский проспект", на расстоянии около 

740 м расположена ж/д платформа "Бойня-Товарная", на расстоянии около 

1,3 км – ж/д платформа "Бойня-Город". Окружающая застройка 

представлена объектами коммерческого и промышленного назначения. 

Объект оценки расположен внутри квартала. 

Наиболее крупными транспортными автомагистралями, пролегающими 

в данном районе, являются: ТТК, Нижегородская эстакада, Волгоградский 

проспект, Нижегородская улица, Рязанский проспект. Расстояние до ТТК по 

дорогам общего пользования составляет около 2,6 км. 

Район расположения объекта оценки имеет развитую инфраструктуру: 

институты, школы, детские сады, поликлиники, почта, продуктовые и продо-

вольственные магазины, отделения банка, ТЦ. 

Нижегородский район – район в Москве, расположенный в Юго-

Восточном административном округе. Население составляет 45 106 чел. (на 

2016 год). Площадь – 753 га. Большую часть территории района занимает 

промышленная зона. На территории района расположены крупные промыш-

ленные предприятия. 

Улица Талалихина – улица в центре Москвы в Таганском и Нижегород-

ском районах между площадью Абельмановская Застава и Волгоградским 

проспектом. Протяженность составляет 1,33 км2. 

Схематично расположение объекта оценки изображено на рисунке 

ниже. 

                                                 
2 https://ru.wikipedia.org/ 

Часть здания, в 
котором располо-

жен ОО № 1 

 

Часть здания, в 
котором располо-

жен ОО № 2 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C_%D0%90%D0%B1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%97%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
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Рисунок 2. Карта расположения объекта оценки 

 

 
Рисунок 3. Карта расположения объекта оценки в масштабе города 
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6. Анализ рынка, к которому относится объект оценки3 

 

Как следует из описания, объект оценки № 2 представляет собой 

офисное помещение класса "В", целевое назначение объекта оценки № 1 

также офисное, но при условии проведения реконструкции.  В связи с этим в 

рамках настоящей оценки рассматривался рынок офисной недвижимости г. 

Москвы. 

 

Ключевые тенденции и прогнозы развития рынка офисов г. Москвы 

представлены ниже. 

Таблица 11 

Основные индикаторы рынка офисов г. Москвы 

Показатель  I-III квартал 2015 года I-III квартал 2016 года 

Общий объем предложения (млн. кв. м): 16,4 16,9 

Класс "А" 3,7 3,9 

Класс "В" 12,7 13,1 

Объем ввода (тыс. кв. м) 467,9 252,2 

Объем купленных и арендованных площадей (тыс. кв. м) 760,2 608,3 

Средневзвешенная приведенная ставка аренды в ЦДР 
($/кв. м/год): 

531 428 

Класс "А" 661 576 

Класс "В" 372 303 

 
Предложение на офисном рынке г. Москвы 

Темпы строительства новых объектов по-прежнему снижаются, что 

ежеквартально подтверждается показателями ввода. C января по сентябрь 

2016 года в эксплуатацию введено на 44% меньше площадей по сравнению с 

аналогичным периодом 2015 года (252 200 кв. м против 467 900 кв. м). В III 

квартале текущего года завершено строительство пяти бизнес-центров 

совокупной арендной площадью 82 000 кв. м, что на 66% меньше в 

сравнении с результатами III квартала 2015 года. 

 
Рисунок 4. Динамика ввода офисных площадей 

 

                                                 
3 http://zdanie.info/2393/2420/news/9018; R-Way № 260 ноябрь, 2016, стр. 57 
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Введенный с начала года объем офисных площадей был представлен 

преимущественно объектами класса "В+"/"В-", их доля составила 87%. 

Сегмент класса "А" увеличился на 34 000 кв. м в составе бизнес-центров 

"G10" и "Красина 3". 

Таблица 12 

Объекты, введенные в эксплуатацию в III квартале 2016 г. 

Название  Класс  Девелопер  Офисная площадь (тыс. кв. м) 

 БЦ "Арена ЦСКА" В+ ЦСКА 40,9 

Даниловская мануфактура, корпус "Мещерин" В+ КR Properties 25,8 

БЦ "Красина 3" А Юнион 8,5 

БЦ "Сады Пекина" В+ 
 

Галс-Девелопмент 
4,3 

Офисный центр на Нагорной ул., д. 18, корп. 4 В+ н/д 2,6 

 

В основном новыми и реконструированными объектами пополнился 

Центральный деловой район (ЦДР) – на него пришлось 50% от общего объема 

ввода с начала года. По 19% пришлось на Ленинградский субрынок и южное 

направление столицы. Если говорить о новом предложении, появившемся на 

рынке в III квартале, то основные объемы (около 50%) были сформированы в 

Ленинградском деловом районе и на Тульском субрынке – 31%. 

 

Спрос на офисном рынке г. Москвы 

После активного предыдущего квартала спрос на офисы в III квартале 

2016 года оказался более умеренным. Объем арендуемых и купленных 

офисных площадей снизился за квартал примерно на 11% по сравнению с 

апрелем-июнем и составил 201 000 кв. м. Аналогичное понижение 

наблюдается и в годовой динамике (в III квартале 2015 года – 227 600 кв. м). 

Пересмотры коммерческих условий в сегменте аренды продолжились в 

III квартале 2016. При этом, можно наблюдать активность крупных 

компаний, которые переезжают в новые офисы на более выгодных условиях 

(в том числе и с расширением занимаемых площадей). Вместе с тем с начала 

года сильными драйверами спроса остаются государственные структуры и 

финансовые организации. 

Текущая структура спроса по типу сделок демонстрирует увеличение 

активности по приобретению офисов в собственность относительно прошлого 

года. Регулярность и объемы сделок снизились по сравнению с докризисными 

периодами, но с начала 2016 года 20% сделок пришлось на сегмент "продаж", 

тогда как в аналогичный период 2015 года доля не превышала 6%. В III 

квартале 2016 было куплено на 25% больше офисных площадей, чем в III 

квартале 2015. 

http://zdanie.info/2386/2475/
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Рисунок 5. Динамика объема сделок по аренде и приобретению офисных площадей 

 

В III квартале наиболее активными были производственные компании 

сектора обрабатывающей промышленности. Самый большой объем спроса 

на аренду офисных помещений был предъявлен с их стороны – 33%. ИТиТ-

компании сформировали 19% сделок, а на компании секторов "Торговля" и 

"Профессиональные услуги" пришлось по 12% всех реализованных площадей. 

 
Рисунок 6. Распределение спроса на офисы по секторам экономики в III квартале 

2016 г. 

Территориальная структура спроса сохраняет распределение последних 

лет, исключение составляет ММДЦ "Москва-Сити", популярность которого 

существенно увеличилась в 2016 году. Так, наибольшим спросом пользуются 

помещения в ЦДР, на который пришлось 32% от общего объема сделок с 

начала года, что сопоставимо с долей спроса этого района в 2014-2015 годов. 

Ввиду этого в рассматриваемом районе самый низкий уровень вакантности 

на рынке. Следующие по популярности направления — Запад и ММДЦ 

"Москва-Сити", где с начала года было арендовано и куплено 14% и 10% от 

общего объема спроса. 

http://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2/3436
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Рисунок 7. Структура сделок аренды офисов по субрынкам 

 

Цены продажи офисов в г. Москве 

В сегменте продаж после падения ценовых показателей в сентябре 

2014 года и переформатирования рынка из долларового в рублевый, 

запрашиваемые рублевые цены находятся примерно на одном уровне. 

Офисные объекты класса "А" предлагаются по цене от 240 000 до 

350 000 руб./кв. м в зависимости от удаленности и привлекательности 

местоположения. Для офисов класса "В+" ценовой показатель варьируется в 

диапазоне от 150 000 до 190 000 руб./кв. м, для "В-" – на уровне 110 000 – 

130 000 руб./кв. м. 

 
Рисунок 8. Динамика средней цены продажи офиса 

 

В III квартале покупательский спрос по-прежнему концентрировался в 

отдельных сегментах предлагаемых офисов. Исходя из запросов покупателей 

можно выделить три группы наиболее востребованных по размеру офисов: в 

диапазоне 200-500 кв. м, 1 000-2 000 кв. м и 8 000-12 000 кв. м. 

Более интересные предложения с точки зрения цены наблюдаются в 

более удаленных от ЦДР районах, вблизи ТТК, где запрашиваемая средняя 

http://zdanie.info/2386/2473
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цена составляет 180 000 руб./кв. м для класса "А" и 150 000 руб./кв. м – для 

класса "B+". Объекты, находящиеся на удалении от ТТК в сторону МКАД, 

предлагаются в среднем по 170 000 руб./кв. м в классе "А" и 115 000 – 

130 000 руб./кв. м в классе "В+"/"В-". Данные интервалы характеризуют 

значительную часть предложений офисов в БЦ, однако объекты с худшими 

характеристиками (локальное расположение, коммуникации, окружение) 

представлены по более низким ценам. Их анализ приведен ниже. 

 
Рисунок 9. Распределение запрашиваемых цен продаж офисов по удаленности от 

центра Москвы 

 

Дефицит качественного предложения обусловлен рядом факторов, 

таких как низкие объемы ввода новых объектов, предлагаемых на продажу, и 

удержание ряда активов собственниками, не готовыми реализовывать их на 

низком рынке. 

 

Ставки аренды офисов в г. Москве 

За прошедшие три месяца номинированные в долларах и в рублях 

запрашиваемые ставки аренды для новых арендаторов в целом 

стабилизировались. Зафиксировано небольшое увеличение 

средневзвешенного показателя в классе "А", однако это не является общим 

рыночным трендом, а обусловлено высвобождением на рынке ранее 

занимаемых дорогих площадей. 

Продолжился переход запрашиваемых ставок из долларов США в 

рубли: по итогам трех месяцев в классе "А" соотношение рублевых и 

долларовых предложений составило 63% к 37%, тогда как еще в конце 2015 

года данное распределение имело пропорцию 45% к 55%. В классе "В+"/"В-" 

по рублевым  ставкам экспонируется более 95% офисов. Кроме того, все еще 

корректируются ставки аренды по договорам, подписанным в 

предкризисный период, приближаясь к текущим рыночным значениям. 

Средневзвешенная приведенная ставка аренды в долларах США для 

офиса класса "А" составляет 406 $/кв. м/год, для помещения класса "В" –201 

$/кв. м/год. 

http://zdanie.info/informer
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Средневзвешенная приведенная ставка аренды, номинированная в 

рублях, для офисных помещений класса "А" составила 26 137 руб./кв.м/год, 

для класса "В" – 12 935 руб./кв.м/год. 

 
Рисунок 10. Динамика приведенной ставки аренды офисов класса "А" 

 
Рисунок 11. Динамика приведенной ставки аренды офисов класса "В" 

 

Тенденции и прогнозы развития офисного рынка 

Перенос сроков ввода ряда крупных объектов скорректировал 

ожидаемый объем нового предложения в IV квартале 2016 года. Таким 

образом, годовой показатель прироста офисных площадей окажется ниже, 

чем прогнозировался ранее, и не превысит 450 000 кв. м. Это на 42% меньше 

объемов нового строительства в 2015 году. Основная активность до конца 

года будет сосредоточена в децентрализованных субрынках – на них 

http://zdanie.info/2386/2471
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придется 55% объема ввода в IV квартале. Остальные 45% будут реализованы 

на территории ЦДР. 

 

Таблица 13 

Основные объекты, заявленные к вводу в эксплуатацию до конца 2016 г. 

Название  Класс  Девелопер  Площадь (тыс. кв. м) 

Деловой квартал Neopolis "А" A-Store Estates 63,2 

"Оазис" "В+" Группа БИН 33 

Бизнес-центр на ул. Большая 
 Пионерская, вл. 1/17 

"А" 
АО "Вертолеты 

   России" 
31,8 

"Квадрат" "В+" Lenhart Global 9,5 

 

В краткосрочной перспективе (до конца 2016 года) существенного 

изменения запрашиваемых базовых ставок аренды, номинированных в 

рублях, не ожидается. В целом за год коррекция ставок будет в пределах 5%. 

Запрашиваемая долларовая ставка аренды также существенно не изменится. 

В классе "В" продолжится сохранение рублевого рынка. Приведенные 

показатели будут по-прежнему зависеть от динамики курса валют. Основным 

потенциалом для роста ставки остается спрос, восстановление которого 

определяется темпами роста экономики страны. 

Что касается сегмента продаж то роста цен на офисы не ожидается по 

крайней мере до середины 2017 года, однако рынок будет становится более 

сбалансированным с точки зрения спроса и предложения, количество сделок 

на рынке продаж и приобретений офисной недвижимости будет умеренным. 

 

Средний уровень вакантных площадей по данным информационно-

аналитического бюллетеня R-Way (№ 260) приведен в таблице ниже. 

Таблица 14 

Класс здания Значение  

А 22,1% 

В+ 18,0% 

В 13,6% 

 

Диапазон операционных расходов составляет 2 400 – 8 000 

руб./кв. м./год (без учета НДС) для БЦ.  

Диапазон ставки капитализации составляет 10,5% – 11,5% для БЦ. 

 

Выборка выявленных на дату оценки предложений о продаже и сдачи в 

аренду офисов и офисных зданий, сопоставимых с оцениваемыми, 

приведена в нижеследующих таблицах. 

Таблица 15 

Продажа  

№ 
п/
п 

Адрес Состояние  
Этаж рас-
положе-

ния 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Цена пред-
ложения, 

руб. 

Удельная 
цена пред-
ложения, 
руб./кв. м 

Источник информации 

1 
пр-д 1-й 
Варшав-
ский, д. 1а 

под рекон-
струкцию 

1-7 15 600 383 468 400 24 581 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151503838/ 

2 

ул. 2-я Мы-
тищинская, 
д. 2 стр. 8 
 

под рекон-
струкцию 

1-3 1 078 58 000 000 53 803 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/1108239/ 

3 
ш. Энту-
зиастов, д. 

под рекон-
струкцию 

подвал, 1-
2, чердак 

1 141 78 000 000 68 361 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/5182558/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/
https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/
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№ 
п/
п 

Адрес Состояние  
Этаж рас-
положе-

ния 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Цена пред-
ложения, 

руб. 

Удельная 
цена пред-
ложения, 
руб./кв. м 

Источник информации 

50Б 

4 
ул. Часовая, 
д. 16 стр. 9 

под рекон-
струкцию 

1-2 2 200 160 000 000 72 727 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/7764646/ 

5 
ул. Автомо-
торная, д. 
5Б 

под рекон-
струкцию 

1-2 2 920 116 800 000 40 000 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/149808183/ 

6 
ул. Подъем-
ная, д. 14 
стр. 1 

под рекон-
струкцию 

1-7 7 150,3 350 000 000 48 949 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151453733/ 

7 
пер. Песоч-
ный, д. 2А 

под рекон-
струкцию 

1-3 1 064 73 000 000 68 609 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151524592/ 

8 
ул. Михал-
ковская, д. 
63Б стр. 4 

рабочее 5/11 421,2 23 600 000 56 030 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151547272/ 

9 
ул. Михал-
ковская, д. 
63Б стр. 1 

рабочее 2/5 210 16 000 000 76 190 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151447882/ 

10 
ул. Люблин-
ская, д. 40 

рабочее 5/5 307 17 000 000 55 375 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/150757103/ 

11 
ул. Люблин-
ская, д. 40 

рабочее 4/5 307 15 900 000 51 792 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151586599/ 

12 
ул. Радио, 
д. 24 корп. 
1 

рабочее 3/6 332 24 900 000 75 000 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/150485429/ 

13 
пр-т Рязан-
ский, д. 10 
стр. 18 

рабочее 4/10 250 22 000 000 88 000 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151844333/ 

14 
Звездный 
бул., д. 21 
стр. 1 

рабочее 7/8 650 52 000 000 80 000 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/148459979/ 

15 
Дербенев-
ская наб., 
д. 7 стр. 2 

рабочее 5/5 778 60 000 000 77 121 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/149834154/ 

16 
ул. Михал-
ковская, д. 
63Б стр. 4 

рабочее 5/11 421,2 21 000 000 49 858 
https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/151547272/ 

 

Таблица 16 

Аренда  

№ 
п/п 

Адрес 
Состоя-

ние  

Этаж 
распо-
ложе-
ния 

Пло-
щадь, 
кв. м 

Ставка арен-
ды, руб./год 

Ставка аренды, 
руб./кв. м/год 

Источник информации 

1 
пр-т Рязан-
ский, д. 10 
стр. 18 

рабочее 8/10 411,4 425 113 12 400 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/150115807/ 

2 
ул. Академи-
ка Королева, 
д. 13 стр. 1 

рабочее 3/3 460 402 500 10 500 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/152250834/ 

3 
ул. Ново-
дмитровская, 
д. 5а 

рабочее 20/20 450 450 000 12 000 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/151427489/ 

4 
пр-д Сереб-
рякова, д. 6 
стр. 3 

рабочее 3/5 545 454 167 10 000 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/150639088/ 

5 
ш. Щелков-
ское, д. 5 

рабочее 2/7 1000 900 000 10 800 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/137175393/ 

6 
ул. Мишина, 
д. 56 стр. 2 

рабочее 4/5 1927 1 927 000 12 000 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/13772572/ 

7 

ул. Средняя 
Калитников-
ская, д. 
26/27 стр. 1  

рабочее 3/7 2 390 2 190 833 11 000 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/147400358/ 

8 
Южнопорто-
вая ул, дом. 5 
стр. 1 

рабочее 3/5 212,4 123 900 7 000 
https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/151910593/ 

 

Выводы: 

1. Объем предложений офисов класса "В" в I-III кв. 2016 года составил 

16,9 млн. кв. м. 

2. C января по сентябрь 2016 года в эксплуатацию введено на 44% мень-

ше площадей по сравнению с аналогичным периодом 2015 года. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
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3. В III квартале текущего года завершено строительство пяти бизнес-

центров совокупной арендной площадью 82 000 кв. м. 

4. Введенный с начала года объем офисных площадей был представлен 

преимущественно объектами класса "В+"/"В-", их доля составила 87%. 

5. В основном новыми и реконструированными объектами пополнился 

Центральный деловой район (ЦДР) – на него пришлось 50% от общего 

объема ввода с начала года. 

6. Объем арендуемых и купленных офисных площадей снизился за квар-

тал примерно на 11% по сравнению с апрелем-июнем и составил 

201 000 кв. м. 

7. С начала 2016 года 20% сделок пришлось на сегмент "продаж". 

8. Наибольшим спросом пользуются помещения в ЦДР, на который при-

шлось 32% от общего объема сделок с начала года. 

9. Для офисов класса "В+" ценовой показатель варьируется в диапазоне от 

150 000 до 190 000 руб./кв. м, для "В-" – на уровне 110 000 – 130 000 

руб./кв. м. 

10. Данные интервалы характеризуют значительную часть предложений 

офисов в БЦ, однако объекты с худшими характеристиками (локальное 

расположение, коммуникации, окружение) представлены по более низ-

ким ценам.  

11. В классе "В+"/"В-" по рублевым  ставкам экспонируется более 95% офи-

сов. 

12. Средневзвешенная приведенная ставка аренды, номинированная в 

рублях, для офисных помещений для класса "В" составила 12 935 

руб./кв.м/год. 

13. Величина вакантных площадей для класса "В" составляет 13,6%. 

14. Диапазон операционных расходов составляет 2 400 – 8 000 

руб./кв. м./год (без учета НДС) для БЦ.  

15. Диапазон ставки капитализации составляет 10,5% – 11,5% для БЦ. 

16. Выявленный оценщиком интервал цен предложений и ставок аренды 

объектов, сопоставимых с  оцениваемыми, показал следующие ценовые 

значения: 

Таблица 17 
Наименование  Состояние  Среднее значение Интервал 

Продажа, руб./кв. м 
"под реконст-

рукцию" 
53 862 24 581 – 72 727 

Продажа, руб./кв. м рабочее 67 707 49 858 – 88 000 

Аренда, руб./кв. м/год рабочее 10 713 7 000  – 12 400 

 

  

http://zdanie.info/2386/2475/
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7. Анализ наиболее эффективного использования объекта 
недвижимости 

Согласно п.12 ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования 

лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.  

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наи-

более прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориен-

тируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании це-

ны сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется 

результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 

оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении 

каждого подхода4. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое 

использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 

(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, 

юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и 

финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может 

соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное 

использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на 

земельном участке объектов капитального строительства. 

Таким образом, имеется 4 критерия, по которым и проводится анализ 

НЭИ, а именно: 

 физическая возможность; 

 экономическая оправданность; 

 соответствие требованиям законодательства; 

 финансовая осуществимость. 

Согласно Заданию на оценку оцениваемое имущество включает 

объекты недвижимого имущества в следующем составе: 

Таблица 18 

№ объекта 
оценки 

Объект оценки 
Фактическое исполь-

зование 

1 
Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  кв. м, к. 
н.: 77:01:0006038:3751 

офис класса "В" 

2 
Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. м, к. н.: 
77:01:0006038:3753 

не используется 

 

Оценщик проанализировал четыре критерия анализа наиболее эффек-

тивного использования и пришел к выводу, что фактическое использование 

объекта оценки № 2 является физически возможным, экономически оправ-

данным и финансово осуществимым.  

Состояние объекта оценки № 1 не позволяет его использование в каче-

стве объекта коммерческой недвижимости и требует проведения реконструк-

ции в отличие от другой части здания, которая реконструирована и исполь-

зуется в качестве офисов класса "В". 

                                                 
4 Пункты 12-15 ФСО №7 
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Наиболее эффективным использованием объекта оценки № 1 после ре-

конструкции является использование в качестве офисного помещения класса 

"В". 

Таким образом, наиболее эффективным использованием объек-

тов оценки является: 

Таблица 19 

№ объекта 
оценки 

Объект оценки 
Фактическое ис-

пользование 
НЭИ 

1 
Нежилое помещение общей площадью 10 
259,7  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 

офис класса "В" 
офисное помеще-

ние класса "В" 

2 
Нежилое помещение общей площадью 
567,4  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3753 

не используется 
офисное помеще-

ние класса "В" 
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8. Описание процесса оценки объекта оценки 

 

Процедура оценки включает в себя следующие этапы (ФСО № 1 п. 23): 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на 

оценку;  

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

Для оценки рыночной стоимости имущества в соответствии с 

Федеральным стандартом оценки (ФСО № 1), утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, используются три подхода: 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования 

объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует досто-

верная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 

объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 

расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основан-

ные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных 

на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объ-

екта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна дос-

товерная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках 

объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сде-

лок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, ос-

нованные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-

аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 

информации о рынке объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаре-

ваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда 

существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, осно-

ванные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или 
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объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания 

объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопостави-

мые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 

устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видом объ-

ектов оценки и (или) для специальных целей. 

В соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации", рыночная стоимость 

объекта оценки – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден 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 открытый рынок в форме 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. 
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9. Оценка стоимости недвижимого имущества 

 

9.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным 

подходом 

Согласно п. 22 ФСО № 7: 

"а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, 

когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-

аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 

сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 

этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 

ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных 

оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных 

оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) 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; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в 

процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные 

методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных 

оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод 

регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

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. 

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 
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ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для 

определения других расчетных показателей, например арендных ставок, 

износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирования". 

С учетом имеющийся на рынке информации Оценщиком был применен 

метод корректировок. 

При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от 

объекта-аналога к объекту оценки. На этапе сбора и анализа исходных 

данных были использованы информационные материалы риэлтерских 

компаний, публикуемые в печатных изданиях и на страницах сети Интернет. 

Каждой скорректированной стоимости объектов сравнения присваи-

ваются веса, соответствующие величине корректировок. Весовое значение 

каждого аналога определяется по формуле: 

 
где: Vi – значение весового коэффициента для данной скорректирован-

ной цены; 

Хi – сумма модулей поправок. 

 

Сравнительный анализ оцениваемых объектов и объектов-аналогов 

представлен в нижеследующих таблицах. 

Таблица 20 

Объект оценки № 1 
Оцениваемый 

объект 
Элементы сравне-

ния 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

продажа Тип сделки  продажа продажа продажа продажа 

Нижегородский 
Район расположе-

ния 
Москворечье-

Сабурово 
Алексеевский Головинский Нижегородский 

ул. Талалихина, д. 
41, стр. 9 

Адрес  
пр-д 1-й Вар-

шавский, д. 1а 

ул. 2-я Мыти-
щинская, д. 2 

стр. 8 

ул. Автомотор-
ная, д. 5Б 

ул. Подъемная, 
д. 14 стр. 1 

Волгоградский про-
спект 

Ближайшее метро Варшавская Алексеевская Лихоборы Авиамоторная 

транспортом Доступность метро пешком транспортом транспортом транспортом 

здание Тип объекта  здание здание здание здание 

текущее - под ре-
конструкцию, целе-

вое - офис 
Назначение (НЭИ) 

текущее - под 
реконструкцию, 
целевое - офис 

текущее - под 
реконструкцию, 
целевое - офис 

текущее - под 
реконструкцию, 
целевое - офис 

текущее - под 
реконструкцию, 
целевое - офис 

1-6, +2 
Этаж расположе-

ния  
1-7 1-3 1-2 1-7 

да Отдельный вход да да да да 

нет 
Прочие конструк-
тивные особенно-

сти 
нет нет нет нет 

нет 
Расположение на 
первой линии до-

мов 
да да да да 

под реконструкцию Состояние 
под реконструк-

цию 
под реконструк-

цию 
под реконструк-

цию 
под реконструк-

цию 

10 259,7 Площадь, кв. м 15 600 1 078 2 920 7 150,3 

- 
Цена предложения, 

руб. 
383 468 400 58 000 000 116 800 000 350 000 000 

- 
Цена предложения, 

руб./кв. м 
24 581 53 803 40 000 48 949 

- 
Источник инфор-

мации 

https://www.cian
.ru/sale/commer
cial/151503838/ 

https://www.cian
.ru/sale/commer
cial/1108239/ 

https://www.cian
.ru/sale/commer
cial/149808183/ 

https://www.cia
n.ru/sale/comm
ercial/15145373

3/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/
https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/
https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
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Таблица 21 
Объект оценки № 2 

Оценивае-

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

продажа Тип сделки  продажа продажа продажа продажа продажа 

Нижегород-
ский 

Район расположения Коптево Люблино Басманный 
Останкин-

ский 
Даниловский 

ул. Талалихи-
на, д. 41, стр. 

9 
Адрес  

ул. Михал-
ковская, д. 
63Б стр. 4 

ул. Люблин-
ская, д. 40 

ул. Радио, д. 
24 корп. 1 

Звездный 
бул., д. 21 

стр. 1 

Дербеневская 
наб., д. 7 стр. 

2 

Волгоградский 
проспект 

Ближайшее метро Коптево Печатники Бауманская Алексеевская Павелецкая 

транспортом Доступность метро пешком пешком пешком пешком транспортом 

помещение Тип объекта  помещение помещение помещение помещение помещение 

офис Назначение (НЭИ) офис офис офис офис офис 

В Класс  В В В В В 

5 Этаж расположения  5/11 4/5 3/6 7/8 5/5 

нет Отдельный вход нет нет нет нет нет 

нет 
Прочие конструк-

тивные особенности 
нет нет нет нет нет 

нет 
Расположение зда-

ния на первой линии 
домов 

да да да да да 

рабочее Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее рабочее 

567,4 Площадь, кв. м 421,2 307 332 650 778 

- 
Цена предложения, 

руб. 
23 600 000 15 900 000 24 900 000 52 000 000 60 000 000 

- 
Цена предложения, 

руб./кв. м 
56 030 51 792 75 000 80 000 77 121 

- 
Источник информа-

ции 

https://www.
cian.ru/sale/
commercial/1
51547272/ 

https://www.
cian.ru/sale/
commercial/1
51586599/ 

https://www.
cian.ru/sale/
commercial/1
50485429/ 

https://www.
cian.ru/sale/
commercial/1
48459979/ 

https://www.ci
an.ru/sale/co

mmercial/1498
34154/ 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки (№ 1 и № 2) в рамках срав-

нительного подхода приведен в следующих таблицах: 

Таблица 22 

Объект оценки № 1 

Элементы расчета 
Единица измере-

ния 

Объекты-аналоги  

№ 1  № 2 № 3 № 4 

Цена предложения руб./кв. м 24 581 53 803 40 000 48 949 

Корректирующие поправки 

Поправка на цену предложения 
% -14,70% -14,70% -14,70% -14,70% 

руб. -3 613 -7 909 -5 880 -7 196 

Скорректированная цена  руб./кв. м 20 968 45 894 34 120 41 753 

Поправка на местоположение 
% 39,11% -1,83% 31,91% 0,00% 

руб. 8 200 -840 10 888 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 29 168 45 055 45 008 41 753 

Поправка на тип объекта 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 29 168 45 055 45 008 41 753 

Поправка на площадь 
% 6,09% -23,60% -14,69% -4,72% 

руб. 1 778 -10 631 -6 614 -1 969 

Скорректированная цена  руб./кв. м 30 946 34 423 38 394 39 784 

Поправка на этаж расположения 
% 0,60% -2,13% -4,40% 0,60% 

руб. 185 -733 -1 688 238 

Скорректированная цена  руб./кв. м 31 131 33 690 36 706 40 022 

Поправка на наличие отдельного входа 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 31 131 33 690 36 706 40 022 

Поправка на расположение в первой линии 
домов 

% -21,00% -21,00% -21,00% -21,00% 

руб. -6 537 -7 075 -7 708 -8 405 

Скорректированная цена  руб./кв. м 24 593 26 615 28 998 31 618 

Поправка на удаленность от метро 
% -7,50% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. -1 844 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 22 749 26 615 28 998 31 618 

Поправка на состояние 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 22 749 26 615 28 998 31 618 

Сумма модулей поправок  -  89,0% 63,3% 86,7% 41,0% 

1/к  -  0,0112 0,0158 0,0115 0,0244 

Веса аналогов  -  0,178060 0,251192 0,182830 0,387917 

Средневзвешенная цена руб./кв. м 28 304 

Площадь объекта оценки кв. м 10 259,7 

Рыночная стоимость объекта оценки (округ-
лено) 

руб. 290 000 000 
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Таблица 23 
Объект оценки № 2 

Элементы расчета 
Единица 

измерения 

Объекты-аналоги  

№ 1  № 2 № 3 № 4 № 5 

Цена предложения руб./кв. м 56 030 51 792 75 000 80 000 77 121 

Корректирующие поправки 

Поправка на цену предложения 
% -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% 

руб. -5 715 -5 283 -7 650 -8 160 -7 866 

Скорректированная цена  руб./кв. м 50 315 46 509 67 350 71 840 69 254 

Поправка на местоположение 
% 18,34% 46,43% -4,91% 6,40% 13,25% 

руб. 9 226 21 596 -3 308 4 598 9 179 

Скорректированная цена  руб./кв. м 59 541 68 105 64 042 76 438 78 434 

Поправка на тип объекта 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 59 541 68 105 64 042 76 438 78 434 

Поправка на площадь 
% -2,84% -5,68% -5,00% 1,35% 3,20% 

руб. -1 692 -3 872 -3 200 1 033 2 507 

Скорректированная цена  руб./кв. м 57 850 64 233 60 842 77 471 80 941 

Поправка на этаж расположения 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 57 850 64 233 60 842 77 471 80 941 

Поправка на наличие отдельного вхо-

да 

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

руб. 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 57 850 64 233 60 842 77 471 80 941 

Поправка на расположение в первой 
линии домов 

% -21,00% -21,00% -21,00% -21,00% -21,00% 

руб. -12 148 -13 489 -12 777 -16 269 -16 998 

Скорректированная цена  руб./кв. м 45 701 50 744 48 065 61 202 63 943 

Поправка на удаленность от метро 
% -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 0,00% 

руб. -3 428 -3 806 -3 605 -4 590 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м 42 274 46 938 44 461 56 612 63 943 

Поправка на состояние 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 42 274 46 938 44 461 56 612 63 943 

Сумма модулей поправок  -  59,9% 90,8% 48,6% 46,5% 47,7% 

1/к  -  0,0167 0,0110 0,0206 0,0215 0,0210 

Веса аналогов  -  0,183921 0,121145 0,226872 0,236784 0,231278 

Средневзвешенная цена руб./кв. м 51 742 

Площадь объекта оценки кв. м 567,4 

Рыночная стоимость объекта оценки 
(округлено) 

руб. 29 000 000 

 

Обоснование корректирующих поправок 

 

Поправка на цену предложения 

Показатель скидки на уторговывание на активном рынке приведен 

ниже5: 

Таблица 24 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 

объектов недвижимости 

Среднее значе-

ние, % 

Расширенный 

интервал  

Продажа 10,2 5,8 - 14,7 

Аренда 8,4 4,7 - 12,1 

 

Показатель скидки на уторговывание был определен в размере среднего 

значения величины для объекта оценки № 2, а для объекта оценки № 1 - в 

размере максимальной величины, так как объект находится в состоянии, 

требующем инвестиций, что снижает его ликвидность. 

 

Поправка на местоположение призвана отразить отличие стоимости 

объекта недвижимости, определяемое его местоположением. 

                                                 
5 "Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" 

(стр. 300) 
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Величина поправки на местоположение была определена на основе со-

отношения ценового рейтинга жилья в районах расположения рассматри-

ваемых объектов. Данное допущение, на наш взгляд, в достаточной мере 

обосновано, так как привлекательность района в значительной степени опре-

деляется уровнем транспортной доступности и ограниченностью предложе-

ний недвижимости, которые также отражаются в ценах на жилье. 

Наличие корреляции относительного изменения цен на жилую и 

коммерческую недвижимость от их местоположения подтверждается 

результатами независимых исследований рынков недвижимости6.  

 Величина поправки рассчитывалась на основе цен на квартиры в Мо-

скве по районам, согласно рейтингу портала IRN.RU.7 

Расчет поправки приведен далее в таблицах. 

Таблица 25 

Расчет поправки на местоположение объекта оценки № 1 
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Район  Нижегородский Москворечье-Сабурово Алексеевский Головинский Нижегородский 

Стоимость, 
$./кв. м 

3 059 2 199 3 116 2 319 3 059 

Корректировка, 
% 

- 39,11% -1,83% 31,91% 0,00% 

 

Таблица 26 

Расчет поправки на местоположение объекта оценки № 2 
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Район  Нижегородский Коптево Люблино Басманный Останкинский Даниловский 

Стоимость, $./кв. м 3 059 2 585 2 089 3 217 2 875 2 701 

Корректировка, % - 18,34% 46,43% -4,91% 6,40% 13,25% 

 

Поправка на тип объекта не требуется. 

 

Поправка на площадь  

В таблице ниже приведены корректирующие коэффициенты, 

отражающие соотношение цен и ставок аренды за офисно-торговые объекты, 

различающихся по величине площади8. 

Таблица 27 
Продажа  

Объекты-аналоги 

Площадь, кв. м <100 
100-
250 

250-
500 

500-
750 

750- 
1 000 

1 000- 
1 500 

1 500- 
2 000 

>2 
000 

Объект оценки 

<100 1,00 1,07 1,17 1,25 1,30 1,36 1,41 1,44 

100-250 0,93 1,00 1,10 1,17 1,21 1,27 1,32 1,34 

250-500 0,85 0,91 1,00 1,06 1,11 1,16 1,20 1,22 

500-750 0,80 0,86 0,94 1,00 1,04 1,09 1,13 1,15 

750-1 000 0,77 0,82 0,90 0,96 1,00 1,04 1,09 1,11 

1 000-1 500 0,74 0,79 0,86 0,92 0,96 1,00 1,04 1,06 

1 500-2 000 0,71 0,76 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00 1,02 

>2 000 0,70 0,74 0,82 0,87 0,90 0,94 0,98 1,00 

 

                                                 
6
 "Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков, 2014. 

Том III" (стр. 29, 36) 
7 http://www.irn.ru/news/111880.html 
8"Справочник оценщика недвижимости-2016.Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 
133) 

file:///C:/Users/petrova/AppData/Roaming/petrova/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.MSO/DB33EE22.xlsx%23RANGE!A79
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Таблица 28 
Аренда  

Объекты-аналоги 

Площадь, кв. м <100 
100-
250 

250-
500 

500-
750 

750- 
1 000 

1 000- 
1 500 

1 500- 
2 000 

>2 
000 

Объект оценки 

<100 1,00 1,07 1,17 1,24 1,29 1,34 1,39 1,42 

100-250 0,94 1,00 1,09 1,16 1,21 1,26 1,31 1,33 

250-500 0,86 0,92 1,00 1,06 1,10 1,15 1,20 1,21 

500-750 0,81 0,86 0,94 1,00 1,04 1,08 1,13 1,14 

750-1 000 0,78 0,83 0,91 0,96 1,00 1,04 1,08 1,10 

1 000-1 500 0,75 0,80 0,87 0,92 0,96 1,00 1,04 1,06 

1 500-2 000 0,72 0,77 0,84 0,89 0,92 0,96 1,00 1,02 

>2 000 0,71 0,75 0,82 0,87 0,91 0,95 0,98 1,00 

 

Далее представлена зависимости удельной цены предложения и ставки 

аренды офисно-торговых объектов от соответствующих величин площади. 

 
Рисунок 12. Зависимость удельной цены от площади 

 

 
Рисунок 13. Зависимость арендной ставки от площади 

 

Как видно из рисунка выше, зависимость удельной цены предложения 

офисно-торговых объектов от величин их площади описывается следующей 

формулой:  

у = -0,08ln(x)+1,3225, 

зависимость арендной ставки от площади описывается формулой: 

y = -0,078ln(x)+1,3187 

Поправка на площадь для объектов-аналогов составит: 

 

 

file:///C:/Users/petrova/AppData/Roaming/petrova/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.MSO/DB33EE22.xlsx%23RANGE!A79
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Таблица 29 
Расчет поправки на площадь объекта оценки № 1 

Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Общая площадь, кв. м 10 259,7 15 600,0 1 078,0 2 920,0 7 150,3 

Стоимостной коэффициент 0,5836 0,5501 0,7639 0,6842 0,6125 

Корректировка, % - 6,09% -23,60% -14,69% -4,72% 

 

Таблица 30 

Расчет поправки на площадь объекта оценки № 2 
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Общая площадь, кв. м 567,4 421,2 307 332 650 778 

Стоимостной коэффициент 0,8152 0,8391 0,8644 0,8581 0,8043 0,7900 

Корректировка, % - -2,84% -5,68% -5,00% 1,35% 3,20% 

 

Поправка на этаж расположения вводилась на основе приведенной 

ниже аналитической информации9: 

Таблица 31 

Наименование 
Продажа  Аренда 

Среднее значение Среднее значение 

Отношение удельной цены/арендной ставки объекта в подвале к удель-
ной цене /арендной ставке такого же объекта на 1 этаже 

0,71 0,71 

Отношение удельной цены/арендной ставки объекта в цоколе к удельной 
цене /арендной ставке такого же объекта на 1 этаже 

0,82 0,82 

Отношение удельной цены/арендной ставки объекта на 2 этаже и выше 
к удельной цене /арендной ставке такого же объекта на 1 этаже 

0,87 0,86 

 

Расчет поправки приведен в нижеследующей таблице: 

Таблица 32 
Расчет поправки на этаж расположения объекта оценки № 1 

Этаж 
Стоимостной ко-

эффициент 
Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Количество этажей/этаж 
расположения 

- 1-6, +2 1-7 1-3 1-2 1-7 

Подвал 0,71 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

1 этаж 1,00 18,4% 14,3% 33,3% 50,0% 14,3% 

Выше 1-го 0,87 81,6% 85,7% 66,7% 50,0% 85,7% 

Цоколь 0,82 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Стоимостной коэффици-

ент 
- 0,894 0,889 0,913 0,935 0,889 

Корректировка, % - - 0,60% -2,13% -4,40% 0,60% 

 

Поправка на этаж расположения для объектов-аналогов объекта-оценки 

№ 2 не требуется. 

 

Поправка на наличие отдельного входа не требуется. 

 

Поправка на расположение на первой линии домов вводилась на 

основе приведенной ниже аналитической информации10: 

Таблица 33 

Наименование 
Продажа  Аренда 

Среднее значение Среднее значение 

Отношение удельной цены/арендной ставки объекта, расположенного 
внутри квартала, к удельной цене /арендной ставке такого же объекта, 

расположенного на красной линии 

0,79 0,79 

 

Расчет поправки приведен в нижеследующих таблицах. 

 

                                                 
9 "Справочник оценщика недвижимости-2016.Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" 

(стр. 162, 163) 
10 "Справочник оценщика недвижимости-2016.Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" 
(стр. 109) 
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Таблица 34 
Расчет поправки на расположение красной линии объекта оценки № 1 

Показатель Объект оценки № 1-4 

Расположение красной линии нет да 

Стоимостной коэффициент 0,79 1,00 

Корректировка, % - -21,00% 

 

Таблица 35 

Расчет поправки на расположение красной линии объекта оценки № 2 
Показатель Объект оценки № 1-5 

Расположение красной линии нет да 

Стоимостной коэффициент 0,79 1,00 

Корректировка, % - -21,00% 

 

Поправка на удаленность от метро 

Удаленность от метро является одним из ценообразующих факторов на 

рынке коммерческой недвижимости. Согласно независимым аналитическим 

данным11 при пешей доступности от метро в переделах 15 минут поправка на 

удаленность не вводится. Если станция метро доступна только на транспорте 

– разница в цене составит 5–10%. К расчету было принято средне значение 

данного интервала (7,5%). 

Расчет поправки приведен далее. 
Таблица 36 

Расчет поправки на удаленность от метро объекта оценки № 1 
Показатель Объект оценки № 1 № 2-4 

Удаленность от метро транспортом пешком транспортом 

Корректировка, % - -7,50% 0,00% 

 
Таблица 37 

Расчет поправки на удаленность от метро объекта оценки № 2 
Показатель Объект оценки № 1-4 № 5 

Удаленность от метро транспортом пешком транспортом 

Корректировка, % - -7,50% 0,00% 

 

Поправка на состояние не требуется. 

 
Рыночная стоимость объекта оценки, определенная сравни-

тельным подходом, составляет 319 000 000 (Триста девятнадцать 

миллионов) рублей, в том числе: 

Таблица 38 

Объект оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 290 000 000 

Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3753 29 000 000 

ИТОГО 319 000 000 

 
9.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным 

подходом 

Согласно п. 15, 16 Федерального стандарта оценки "Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО № 1), утвержден-

ного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297: 

"Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на опре-

делении ожидаемых доходов от использования объекта оценки". 

"Доходный подход рекомендуется применять, когда существует досто-

                                                 
11 http://www.metrinfo.ru/articles/41655.html  
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верная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 

объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 

расходы". 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно 

которому все текущие стоимости являются отражением будущих 

преимуществ. В данном подходе исследуется и оценивается потенциальная 

возможность недвижимости генерировать доход. Доход может быть получен 

как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при последующей 

его продаже (реверсии).  

Для оценки стоимости доходной недвижимости традиционно применя-

ют какой-либо из следующих методов: метод прямой капитализации, метод 

дисконтирования денежных потоков, метод капитализации по расчетным 

моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов не-

движимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ре-

монт 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 капи-

тализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных дан-

ных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков 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 не-

движимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой ди-

намикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей 

ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, 

принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий фи-

нансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недви-

жимости в будущем. 

Исходя из описания методов в рамках подхода, следует, что для 

получения адекватного и достоверного результата по расчетам рыночной 

стоимости объекта доходным подходом, необходимо: 

1. устойчивое состояние внешней экономической среды, рынка 

недвижимости в районе расположения объекта оценки; 

2. развитый рынок соответствующего типа недвижимости в районе 

расположения оцениваемого объекта. 

Для расчета стоимости коммерческой недвижимости, исходя из имею-

щейся на рынке информации, был применен метод прямой капитализации. 
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Каждой скорректированной ставке аренды присваиваются веса, соот-

ветствующие величине корректировок. Весовое значение каждого аналога 

определяется по формуле: 

, где: 

Vi – значение весового коэффициента для данной скорректированной ставки 

аренды; 

Хi – сумма модулей поправок. 

 

Сравнительный анализ оцениваемых объектов и объектов-аналогов 

представлен в нижеследующей таблице. 

Таблица 39 
Объекты оценки 

ОО № 1 ОО № 2 
Элементы сравне-

ния 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

аренда Тип сделки  аренда аренда аренда аренда 

Нижегородский 
Район расположе-

ния 
Бутырский Свиблово Савеловский Нижегородский 

ул. Талалихина, д. 41, стр. 

9 
 

Адрес  

ул. Ново-

дмитров-
ская, д. 5а 

пр-д Серебря-

кова, д. 6 стр. 
3 

ул. Мишина, 

д. 56 стр. 2 

ул. Средняя 
Калитников-

ская, д. 26/27 
стр. 1  

Волгоградский проспект Ближайшее метро 
Дмитров-

ская 

Ботанический 

сад 
Динамо 

Новохохлов-

ская 

транспортом Доступность метро пешком пешком транспортом транспортом 

здание помещение Тип объекта  помещение помещение помещение помещение 

текущее - 
под рекон-
струкцию, 

целевое – 
(БЦ класса 

"В") 

офис класса 

"В" 
Назначение (НЭИ) 

офис класса 

"В" 

офис класса 

"В+" 

офис класса 

"В" 

офис класса 

"В+" 

1-6, +2 5 Этаж расположения  20/20 3/5 4/5 3/7 

да нет Отдельный вход нет нет нет нет 

нет нет 

Прочие конструк-

тивные особенно-
сти 

нет нет нет нет 

нет нет 

Расположение зда-

ния на первой ли-
нии домов 

да нет да да 

под рекон-

струкцию 
рабочее Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее 

10 259,7 567,4 Площадь, кв. м 450 545 1 927 2 390 

- - 

Ставка аренды с 

НДС и ОР, 
руб./мес. 

450 000 454 167 1 927 000 2 190 833 

- - 

Ставка аренды с 

НДС и ОР, руб./кв. 
м/год 

12 000 10 000 12 000 11 000 

- - 
Источник инфор-

мации 

https://www

.cian.ru/rent
/commercial
/151427489

/ 

https://www.c

ian.ru/rent/co
mmercial/150

639088/ 

https://www

.cian.ru/rent
/commercial
/13772572/ 

https://www.cia

n.ru/rent/com
mercial/147400

358/ 

 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки в рамках доходного под-

хода приведен в следующих таблицах: 




i

i

i
i

x

x
V

/1

/1
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Таблица 40 
Объект оценки № 1 

Элементы расчета 
Единица измере-

ния 

Объекты-аналоги  

№ 1  № 2 № 3 № 4 

Ставка аренды  руб./кв. м/год 12 000 10 000 12 000 11 000 

Корректирующие поправки 

Поправка на цену сделки 
% -12,10% -12,10% -12,10% -12,10% 

руб. -1 452 -1 210 -1 452 -1 331 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 10 548 8 790 10 548 9 669 

Поправка на местоположение 
% 13,84% 20,10% 0,16% 0,00% 

руб. 1 460 1 767 17 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 008 10 557 10 565 9 669 

Поправка на тип объекта 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 008 10 557 10 565 9 669 

Поправка на площадь 
% -13,82% -12,26% -0,40% 1,95% 

руб. -1 659 -1 294 -42 189 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 10 349 9 263 10 523 9 858 

Поправка на этаж расположения 
% 2,99% 2,99% 2,99% 2,99% 

руб. 310 277 315 295 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 10 659 9 540 10 838 10 153 

Поправка на наличие отдельного входа 
% 17,65% 17,65% 17,65% 17,65% 

руб. 1 881 1 684 1 913 1 792 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 540 11 223 12 751 11 944 

Поправка на расположение в первой линии 
домов 

% -21,00% 0,00% -21,00% -21,00% 

руб. -2 633 0 -2 678 -2 508 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 9 906 11 223 10 073 9 436 

Поправка на удаленность от метро 
% -7,50% -7,50% 0,00% 0,00% 

руб. -743 -842 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 9 163 10 382 10 073 9 436 

Поправка на состояние 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 9 163 10 382 10 073 9 436 

Сумма модулей поправок  -  88,9% 72,6% 54,3% 55,7% 

1/к  -  0,0112 0,0138 0,0184 0,0180 

Веса аналогов  -  0,183218 0,224352 0,299959 0,292471 

Средневзвешенная ставка аренды  руб./кв. м/год 9 789 
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Таблица 41 
Объект оценки № 2 

Элементы расчета 
Единица измере-

ния 

Объекты-аналоги  

№ 1  № 2 № 3 № 4 

Ставка аренды  руб./кв. м/год 12 000 10 000 12 000 11 000 

Корректирующие поправки 

Поправка на цену сделки 
% -8,40% -8,40% -8,40% -8,40% 

руб. -1 008 -840 -1 008 -924 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 10 992 9 160 10 992 10 076 

Поправка на местоположение 
% 13,84% 20,10% 0,16% 0,00% 

руб. 1 522 1 841 18 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 514 11 001 11 010 10 076 

Поправка на тип объекта 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 514 11 001 11 010 10 076 

Поправка на площадь 
% -2,15% -0,38% 13,09% 15,75% 

руб. -269 -42 1 441 1 587 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 245 10 960 12 451 11 663 

Поправка на этаж расположения 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 245 10 960 12 451 11 663 

Поправка на наличие отдельного входа 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 12 245 10 960 12 451 11 663 

Поправка на расположение в первой линии 
домов 

% -21,00% 0,00% -21,00% -21,00% 

руб. -2 571 0 -2 615 -2 449 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 9 674 10 960 9 836 9 214 

Поправка на удаленность от метро 
% -7,50% -7,50% 0,00% 0,00% 

руб. -726 -822 0 0 

Скорректированная цена  руб./кв. м/год 8 948 10 138 9 836 9 214 

Поправка на состояние 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 8 948 10 138 9 836 9 214 

Сумма модулей поправок  -  52,9% 36,4% 42,7% 45,2% 

1/к  -  0,0189 0,0275 0,0234 0,0221 

Веса аналогов  -  0,205540 0,298811 0,254893 0,240757 

Средневзвешенная ставка аренды  руб./кв. м/год 9 593 

 

Обоснование корректирующих поправок 

 

Поправка на цену предложения 

Порядок определения поправки приведен в Разделе 9.1.  

Таким образом, в рамках доходного подхода считаем целесообразным 

принять данную поправку для объекта оценки № 2 в размере (-8,4%), а для 

объекта оценки № 1 - в размере (-12,1%) с учетом низкой ликвидности круп-

ных объектов коммерческой недвижимости. 

 

Поправка на местоположение  

Обоснование и порядок расчета поправки приведены в Разделе 9.1. 

Расчет поправки приведен далее в таблице. 

Таблица 42 

Расчет поправки на местоположение объекта оценки 
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Район  Нижегородский Бутырский Свиблово Савеловский Нижегородский 

Стоимость, $./кв. м 3 059 2 687 2 547 3 054 3 059 

Корректировка, % - 13,84% 20,10% 0,16% 0,00% 

 

Поправка на тип объекта при расчете ставки аренды не требуется. 
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Поправка на площадь  

Обоснование и порядок расчета поправки приведены в Разделе 9.1. 

Поправка на площадь для объектов-аналогов составит: 

Таблица 43 

Расчет поправки на площадь объекта оценки № 1 
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Общая площадь, кв. м 2 000 450 545 1 927 2 390 

Стоимостной коэффициент 0,7258 0,8422 0,8272 0,7287 0,7119 

Корректировка, % - -13,82% -12,26% -0,40% 1,95% 

 

Для расчета поправки на масштаб объекта оценки № 1 принята 

наиболее вероятная площадь блока нежилых помещений 2 000 кв. м, исходя 

из низкой востребованности крупных офисных объектов, что создает 

практику сдачи их в аренду блоками. 

Таблица 44 

Расчет поправки на площадь объекта оценки № 2 
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Общая площадь, кв. м 567,4 450 545 1 927 2 390 

Стоимостной коэффициент 0,8241 0,8422 0,8272 0,7287 0,7119 

Корректировка, % - -2,15% -0,38% 13,09% 15,75% 

 

Поправка на этаж расположения  

Обоснование и порядок расчета поправки приведены в Разделе 9.1. 

Расчет поправки приведен в нижеследующей таблице: 

Таблица 45 

Расчет поправки на этаж расположения объекта оценки № 1 

Этаж 
Стоимостной ко-

эффициент 
Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Количество эта-

жей/этаж расположе-
ния 

- 1-6, +2 20/20 3/5 4/5 3/7 

Подвал 0,72 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

1 этаж 1,00 18,4% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Выше 1-го 0,86 81,6% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

Цоколь 0,82 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Стоимостной коэффици-
ент 

- 0,886 0,860 0,860 0,860 0,860 

Корректировка, % - - 2,99% 2,99% 2,99% 2,99% 

 

Поправка на этаж расположения для объектов-аналогов объекта-оценки 

№ 2 не требуется. 

 

Поправка на наличие отдельного входа  

Обоснование и порядок расчета поправки приведены в Разделе 9.1. 

Расчет поправки приведен в таблице ниже. 

Таблица 46 

Расчет поправки на наличие отдельного входа объекта оценки № 2 
Показатель Объект оценки № 1-4 

Наличие отдельного входа да нет 

Стоимостной коэффициент 1,00 0,85 

Корректировка, % - 17,65% 

 

Поправка на наличие отдельного входа для объектов-аналогов объекта 

оценки № 1 не требуется. 
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Поправка на расположение на первой линии домов  

Обоснование и порядок расчета поправки приведены в Разделе 9.1. 

Расчет поправки приведен в таблице ниже. 

Таблица 47 

Расчет поправки на расположение красной линии объекта оценки  
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Расположение красной линии нет да нет да да 

Стоимостной коэффициент 0,79 1 0,79 1 1 

Корректировка, % - -21,00% 0,00% -21,00% -21,00% 

 

Поправка на удаленность от метро 

Обоснование и порядок расчета поправки приведены в Разделе 9.1.  

Таблица 48 

Расчет поправки на удаленность от метро  
Показатель Объект оценки № 1 № 2 № 3 № 4 

Удаленность от метро транспортом пешком пешком транспортом транспортом 

Корректировка, % - -7,50% -7,50% 0,00% 0,00% 

 

Поправка на состояние  

Поправка для объектов-аналогов объекта оценки № 1 применена далее 

к стоимости реконструированного объекта недвижимости. Поправка для 

объектов-аналогов объекта оценки № 2 не требуется. 

 
Потери от неполной загрузки арендуемых помещений 

Величина вакантных площадей определена в размере 13,6%12 по БЦ 

класса "В", как по наиболее соответствующему типу недвижимости. 

Другим количественным выражением снижения дохода от неоплаты 

аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты (коэффициент 

недосбора арендных платежей), который определяется на основе 

информации о средних потерях собственников от неуплаты арендаторами 

арендной платы по данному виду помещений, который выражается в % от 

потенциального валового дохода. По сложившейся практике, арендные 

платежи вносят заранее (авансовыми платежами), поэтому коэффициент 

недосбора арендных платежей принимается равным 1,0. 

 

Операционные расходы – это совокупность затрат на обслуживание 

объекта. Среди факторов, влияющих на формирование операционных 

расходов, можно назвать площадь объекта, его классность, пакет услуг, 

уровень технической оснащенности и качество обслуживания. Операционные 

расходы – это сумма, покрывающая затраты собственника на обеспечение 

жизнедеятельности здания.  

Операционные расходы включают в себя эксплуатацию инженерных 

систем и оборудования, уборку, организацию системы безопасности, вывоз 

мусора, обслуживание прилегающей территории, кейтеринг, услуги ресепшн 

и т.д. Наиболее востребованными видами работ считаются эксплуатация 

инженерных систем, охрана и уборка общих зон. Кроме того, если оплата 

                                                 
12 R-Way № 260 ноябрь, 2016, стр. 57 
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коммунальных услуг не осуществляется по факту, то она может быть 

включена в общий пакет операционных расходов.  

Диапазон операционных расходов составляет 2 400 – 8 00013 

руб./кв. м./год (без учета НДС) для БЦ. Оценщик для дальнейших расчетов 

использует минимальное значение данного интервала, как наиболее 

вероятное для данного уровня ставок аренды, предполагающих минимальный 

набор услуг для арендаторов. 

 

Расчет ставки капитализации. Ставка капитализации 

представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость текущей 

стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации: 

ТС = ЧОД / СК, где: 

ТС – текущая стоимость; 

СК – ставка капитализации; 

ЧОД – чистый операционный доход. 

Диапазон ставки капитализации составляет 10,5% – 11,5%14 для БЦ. 

Оценщик для дальнейших расчетов использует среднее значение (11%) 

данного интервала. 

 

Поправка на состояние для объекта оценки № 1 вводилась в размере 

-41,1% (1/1,24*0,73-1) на основе приведенной ниже аналитической инфор-

мации15 о зависимости цены коммерческой недвижимости от состояния: 

Таблица 49 

Наименование коэффициента 
Коэффициенты по цене 

предложений 

Отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии к удельной цене такого же 
объекта в удовлетворительном состоянии 

1,24 

Отношение удельной цены объекта, требующего ремонта (в неудовлетворительном со-
стоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии 

0,73 

 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки доходным подходом пред-

ставлен в следующих таблицах: 

Таблица 50 

Объект оценки № 1 
№ 

п/п 
Расчет стоимости 

Расчет стои-
мости 

Пояснение  

1 Ставка аренды с учетом ОР, руб./кв.м./год 10 259,7 см. описание объекта 

2 Площадь, кв. м 9 789 см. расчеты выше 

3 Потенциальный валовый доход,  руб./год 100 432 203 (стр.1)*(стр.2) 

4 Потери от недозагрузки, % 13,60% см.обоснование выше 

5 Потери от недозагрузки,  руб./год 13 658 780 (стр.3)*(стр.4) 

6 Действительный валовый доход,  руб./год 86 773 424 (стр.3)-(стр.5) 

7 Операционные расходы, руб./кв. м/год 2 832 см.обоснование выше 

8 Операционные расходы, руб./год 29 055 470 (стр.7)*(стр.1) 

9 Чистый операционный доход,  руб./год 57 717 953 (стр.6)-(стр.8) 

10 Ставка капитализации, % 11,0% см. обоснование выше 

11 
Рыночная стоимость объекта оценки в рабочем состоянии (по-
сле предполагаемой реконструкции), руб. 

524 708 666 (стр.9)/(стр.10) 

12 Поправка на состояние, % -41,1% см. обоснование выше 

13 Рыночная стоимость объекта оценки (округленно), руб. 309 000 000 (стр.11)- ( (стр.11)*(стр.12) ) 

 

 

                                                 
13 R-Way № 260 ноябрь, 2016, стр. 57 
14 R-Way № 260 ноябрь, 2016, стр. 57 
15 "Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов  

(стр. 174) 
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Таблица 51 
Объект оценки № 2 

№ п/п Расчет стоимости 
Расчет 

стоимости 
Пояснение  

1 Ставка аренды с учетом ОР, руб./кв.м./год 567,4 см. описание объекта 

2 Площадь, кв. м 9 593 см. расчеты выше 

3 Потенциальный валовый доход,  руб./год 5 443 068 (стр.1)*(стр.2) 

4 Потери от недозагрузки, % 13,60% см.обоснование выше 

5 Потери от недозагрузки,  руб./год 740 257 (стр.3)*(стр.4) 

6 Действительный валовый доход,  руб./год 4 702 811 (стр.3)-(стр.5) 

7 Операционные расходы, руб./кв. м/год 2 832 см.обоснование выше 

8 Операционные расходы, руб./год 1 606 877 (стр.7)*(стр.1) 

9 Чистый операционный доход,  руб./год 3 095 934 (стр.6)-(стр.8) 

10 Ставка капитализации, % 11,0% см. обоснование выше 

11 
Рыночная стоимость объекта оценки (округлено), 
руб. 

28 000 000 (стр.9)/(стр.10) 

 
Рыночная стоимость объекта оценки, определенная доходным 

подходом, составляет 337 000 000 (Триста тридцать семь миллио-

нов) рублей, в том числе: 

Таблица 52 

Объект оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 309 000 000 

Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3753 28 000 000 

ИТОГО 337 000 000 
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9.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки затратным 

подходом 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора 

в приобретении недвижимости и исходит из того, что инвестор, проявляя 

должную благоразумность, не заплатит за объект сумму, превышающую 

затраты на получение соответствующего участка под застройку и возведение 

аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без 

существенных задержек. Данный подход оценки может привести к 

объективным результатам, если возможно точно оценить величины стоимости 

и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и 

предложения на рынке недвижимости. 

Согласно п. 18-19 Федерального стандарта оценки "Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО № 1), 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297: 

"Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объек-

та оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобрете-

ния, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и ус-

тареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случа-

ях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить 

затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оцен-

ки".  

Согласно п.24 Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости" 

(ФСО № 7), утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 № 611, при применении затратного подхода оценщик учитывает 

следующие положения: 

1. затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов не-

движимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства, но не их час-

тей, например жилых и нежилых помещений; 

2. затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, 

если она соответствует наиболее эффективному использованию земель-

ного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки 

физического износа, а также функционального и внешнего (экономиче-

ского) устареваний объектов капитального строительства; 

3. затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности 

рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения срав-

нительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недви-

жимости специального назначения и использования (например, линей-

ных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, на-

сосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, 

в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях от-

сутствуют). 

Следует отметить, что цены на недвижимость в рассматриваемом 

сегменте рынка в меньшей степени зависят от величины затрат на 
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замещение (создание аналогичных строительных конструкций), так как эти 

затраты не являются определяющим элементом коммерческой 

привлекательности недвижимости данного типа в отличие от особенностей 

локального местоположения, окружения, возможности приспособления под 

различные виды функционального использования.  

Таким образом, в рамках настоящей оценки, Оценщик вынужден 

отказаться от применения затратного подхода. 
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10. Согласование результатов оценки 

Для выведения итоговых величин стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости используется метод средневзвешенной оценки, в соответствии 

с которым результату каждого из подходов присваивается весовой 

коэффициент (процедура согласования результатов).  

Обоснование отказа от применения затратного подхода приведено в 

разделе 9.3. настоящего Отчета.  

Следует отметить, что разница между результатами, полученными в 

сравнительном и доходном подходах, не превышает 7%. Такая разница 

является допустимой для участия полученных результатов обоих подходов в 

расчете итоговой величины рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

При выборе весовых коэффициентов необходимо рассмотреть 

результаты в свете следующих критериев.  

1. Адекватность подходов  

Рынок продажи офисов и офисных зданий развит на достаточном 

уровне, что делает возможным нахождения необходимой информации, для 

выделения аналогичных предложений. Это дает основание считать 

результаты, полученные в результате расчетов в рамках сравнительного 

подхода, вполне адекватными. 

Подход с точки зрения доходности отражает ту предельную стоимость, 

больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий 

на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Рынок 

аренды офисов и офисных зданий также достаточно развит, что дает 

основание считать результаты, полученные в результате расчетов в рамках 

доходного подхода, также адекватными. 

Таким образом, с точки зрения адекватности у сравнительного и 

доходного подходов должны быть одинаковые веса. 

2. Достоверность подходов  

Здесь при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным 

и доходным подходами используется информация, подтвержденная 

соответствующими специализированными источниками, ссылки на которые 

приводятся в данном отчете.  

Поэтому по критерию достоверности сравнительному и доходному 

подходам необходимо также присвоить одинаковые веса. Таким образом, 

результату каждого из примененных подходов присваиваются равные 

весовые коэффициенты – 0,5. 

Руководствуясь п. 30 ФСО № 7, помимо указания в отчете об оценке 

итогового результата оценки стоимости недвижимости, оценщик приводит 

свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 

может находиться эта стоимость. Данный диапазон был рассчитан исходя из 

+/- 20 % разброса цены от полученной рыночной стоимости. Данный диапа-

зон продиктован ст. 40 "Налогового кодекса РФ":  
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"1. Если иное не предусмотрено настоящей статьей, для целей налого-

обложения принимается цена товаров, работ или услуг, указанная сторо-

нами сделки. Пока не доказано обратное, предполагается, что эта цена со-

ответствует уровню рыночных цен.  

2. Налоговые органы при осуществлении контроля за полнотой исчис-

ления налогов вправе проверять правильность применения цен по сделкам 

лишь в следующих случаях: 

…при отклонении более чем на 20 % процентов в сторону повышения 

или в сторону понижения от уровня цен, применяемых налогоплательщиком 

по идентичным (однородным) товарам (работам, услугам) в пределах непро-

должительного периода времени." 

Таким образом, возможные границы интервала, в котором может нахо-

диться рыночная стоимость объекта оценки, составляют 262 400 000 – 

393 600 000 руб. 

Результаты расчетов приведены в следующей таблице: 

Таблица 53 

Объект оценки  
Сравнительный под-

ход, руб. 
Доходный 

подход, руб. 
Разница в 

подходах, % 

Рыночная стои-
мость объекта 
оценки, НДС не 
облагается, руб. 

Нежилое помещение общей 
площадью 10 259,7  кв. м, к. н.: 
77:01:0006038:3751 

290 000 000 309 000 000 7% 299 500 000 

Нежилое помещение общей 
площадью 567,4  кв. м, к. н.: 
77:01:0006038:3753 

29 000 000 28 000 000 4% 28 500 000 

consultantplus://offline/ref=C7FFAD6DA156FBE922FD052BCCC0022A5C002E2A6593C333A01FB0F4104E09910934D83CEF673B19WEF7N
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ООО "Альянс - Инвест" 
115054, г. Москва, Озерковская наб., д.48-50, стр. 1, 

Тел./факс 8 (499) 746-9355, info@alians-invest.ru 
 

 

Заключение  

 

В соответствии с Договором на проведение оценки № 2016-3896/52 от 

08.12.2016 специалисты ООО "Профессиональный центр оценки и экспертиз" 

провели работы по определению рыночной стоимости недвижимого имущест-

ва, в следующем составе: 

Таблица 54 

Объект оценки 
Адрес  

Балансовая стоимость, 

руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  
кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3751 г. Москва, ул. Талали-

хина, д. 41, стр. 9 
Учтены на балансе общей 
суммой 715 297 050,00 Нежилое помещение общей площадью 567,4  

кв. м, к. н.: 77:01:0006038:3753 

 

Оценка проведена по состоянию на 08.12.2016 для использования при 

определении цены для совершения сделки или иных действий с Объектами 

оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, разрешении 

имущественных споров, принятии управленческих решений. 

Оценка указанного имущества произведена на основании предоставлен-

ных сведений об объекте оценки, а также дополнительных исследований и 

расчетов. 

Развернутая характеристика данного имущества приведена в Отчете об 

оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться самостоя-

тельно, а только в неразрывной связи с полным текстом отчета, принимая во 

внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

Рыночная стоимость Объекта оценки определена в соответствии с Феде-

ральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 

29.07.1998 № 135-ФЗ и на основании методов и рекомендаций, изложенных в 

Федеральных стандартах оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, ут-

вержденных приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, № 

298, № 299, от 25.09.2014 № 611, а также Стандартов и правил оценочной 

деятельности Ассоциации "Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация 

"МСО"), утвержденные Наблюдательным советом Ассоциации "МСО" (Протокол 

№ 19 от 11.07.2016). 

mailto:info@alians-invest.ru
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Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующие 

выводы: рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

оценки составляет 328 000 000 (Триста двадцать восемь миллионов) 

рублей, НДС не облагается16, в том числе: 

Таблица 55 

Объект оценки 
Рыночная стоимость, НДС 

не облагается, руб. 

Нежилое помещение общей площадью 10 259,7  кв. м, к. н.: 
77:01:0006038:3751 

299 500 000 

Нежилое помещение общей площадью 567,4  кв. м, к. н.: 
77:01:0006038:3753 

28 500 000 

Итого  328 000 000 

 

 

Генеральный директор ____________ И.Л. Симонова 
 

Оценщик I категории ____________ И.Л. Симонова 

 
Оценщик ___________ Р.И. Синдицкий 
  

                                                 
16 п. 15 ст. 146 "Объект налогообложения" Налогового кодекса РФ: "Операции по реализации имущества и (или) имуще-
ственных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ несостоятельными (банкротами)". 
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Фотографии объекта оценки 

 
Нежилое помещение общей площадью 10 259,7 кв. м 

 
Часть здания, в котором расположено оценивае-

мое помещение 

 
1 этаж 

 
1 этаж 

 
1 этаж 

 
1 этаж 

 
1 этаж 

 
2 этаж 

 
2 этаж 
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2 этаж 

 
2 этаж 

 
3 этаж 

 
3 этаж 

 
4 этаж 

 
4 этаж 

 
5 этаж 

 
6 этаж 
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чердак 

 
чердак 

 
чердачная надстройка 

 
лифт 

 
Нежилое помещение общей площадью 567,4 кв. м 

 
Часть здания, в котором расположено оценивае-

мое помещение 

 
5 этаж 

 
5 этаж 

 
5 этаж 
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Объекты-аналоги 

 
Сравнительный подход 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/151503838/ 
 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/151503838/
https://www.cian.ru/sale/commercial/1108239/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/149808183/ 
 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/149808183/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151453733/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/151547272/ 

 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/151586599/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/151547272/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151586599/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/150485429/ 
 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/148459979/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/150485429/
https://www.cian.ru/sale/commercial/148459979/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/149834154/ 

 
Доходный подход 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/151427489/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/149834154/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151427489/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/150639088/ 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/13772572/ 
 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/147400358/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/150639088/
https://www.cian.ru/rent/commercial/13772572/
https://www.cian.ru/rent/commercial/147400358/
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Анализ рынка 
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http://zdanie.info/2393/2420/news/9018 

 

http://zdanie.info/2393/2420/news/9018
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https://www.cian.ru/sale/commercial/5182558/ 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/7764646/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/5182558/
https://www.cian.ru/sale/commercial/7764646/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/151524592/ 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/151447882/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/151524592/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151447882/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/150757103/ 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/151844333/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/150757103/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151844333/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/151547272/ 

 

 
 https://www.cian.ru/rent/commercial/150115807/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/151547272/
https://www.cian.ru/rent/commercial/150115807/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/152250834/ 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/137175393/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/152250834/
https://www.cian.ru/rent/commercial/137175393/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/151910593/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/151910593/
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http://www.irn.ru/news/111880.html 
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