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18 октября 2017 г. 
 
Конкурсному управляющему  
ООО «Инвест-Град» 
г-ну Винокурову С.С. 
 
 
Уважаемый Степан Степанович! 
 
В соответствии с договором на оказание услуг по оценке №ПЭО-29/2017 от 28 сентября 2017 года сотрудниками 
ООО «Прайм Эдвайс. Оценка» проведено определение рыночной стоимости объектов недвижимости, 
расположенных по адресу: г. Москва, р-н Южнопортовый, 1-я ул. Машиностроения, д.10.  

Назначением оценки является обоснование рыночной стоимости объекта оценки для определения начальной цены 
имущества для реализации на торгах в соответствии со ст. 130 Федерального закона №127-ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)». 

Осмотр Объекта оценки, все необходимые обследования, анализы и расчеты выполнены Оценщиками в полном 
соответствии с Федеральным законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», требованиями 
стандартов оценочной деятельности и правил оценки. 

Допущения и ограничивающие условия, использованные Оценщиками при проведении оценки, перечислены в 
соответствующем разделе Отчета об оценке. 

Основываясь на проведенных исследованиях, предположениях и методологии оценки мы пришли к выводу, что по 
состоянию на 16.10.2017 г. рыночная стоимость (срок экспозиции 6 месяцев) объекта оценки составляет: 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
Кадастровый 

номер 

Рыночная 
стоимость, руб. с 

НДС 

Рыночная 
стоимость, руб. 

без НДС 

Рыночная 
стоимость, руб. 

без НДС 
округленно 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11840 532 008 450 855 450 000 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11667 588 009 498 313 500 000 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11674 793 346 672 327 670 000 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11162 5 400 344 4 576 562 4 580 000 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11158 903 181 765 407 770 000 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11097 6 764 814 5 732 893 5 730 000 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11225 4 389 320 3 719 763 3 720 000 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11101 2 326 175 1 971 335 1 970 000 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

77:04:0001018:11283 1 602 842 1 358 340 1 360 000 

10 
Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. располагающееся по 
адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10, 
пом. III 

77:04:0001018:12465 21 156 548 17 929 278 17 930 000 

  Итого  44 456 588 37 675 074 37 680 000 

Необходимо отметить, что результат рыночной стоимости, независимо от методов оценки всегда содержит 
некоторую неопределенность. Сложившаяся практика оценки позволяет утверждать, что величина указанной 
неопределенности принимается, как правило, равной (+/–) 30%1. 

Обращаем Ваше внимание, что настоящее письмо не является Отчетом об оценке, а только предваряет последний. 
Разделы прилагаемого Отчета об оценке не могут использоваться отдельно, а только в связи с полным текстом 
Отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по Отчету об оценке, мы готовы предоставить Вам все необходимые 
дополнительные разъяснения. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 
 
С уважением,  
Генеральный директор  
ООО «Прайм Эдвайс. Оценка»  
Мухаметшин Руслан  

                                                           
1
Методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», утв. решением Комитета Ассоциации российских банков 

(Протокол от «25» ноября 2011г.) 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения 
оценки 

договор на оказание услуг по оценке № ПЭО-29/2017 от 28 сентября 2017 года 

Объект оценки: 

 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
Площадь, 

кв.м. 

Год выпуска 
(постройки, 

приобретения) 

код по 
БТИ 

Кадастровый 
номер 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

5,7 2015 
комната 

486 
77:04:0001018:11840 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

6,3 2015 
комната 

370 
77:04:0001018:11667 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

8,5 2015 
комната 

349 
77:04:0001018:11674 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

65,7 2015 
комната 

121 
77:04:0001018:11162 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

13,4 2015 
комната 

99 
77:04:0001018:11158 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

82,3 2015 
комната 

123 
77:04:0001018:11097 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

53,4 2015 
комната 

122 
77:04:0001018:11225 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

28,3 2015 
комната 

114 
77:04:0001018:11101 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

19,5 2015 
комната 

56 
77:04:0001018:11283 

  Итого 283,10       

 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 

Год выпуска 
(постройки, 

приобретения) 

код по 
БТИ 

Кадастровый номер 

10 
Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10, пом. III 

2016 
комнаты 

1-6 
77:04:0001018:12465 

 

Место расположения объекта 
оценки 

г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

Правообладатель объекта 
оценки: 

полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Инвест-Град» 
ИНН 7728513547 КПП 770301001 
ОГРН 7117747202610 от 11.10.2011 

Основание проведения 
оценки, реквизиты Заказчика 
и Исполнителя, информация 
обо все специалистах, 
привлекаемых к проведения 
оценки: 

информация приведена в разделе 3 настоящего отчета 

Цель проведения оценки: определение рыночной стоимости 

Назначение оценки: 
обоснование рыночной стоимости объекта оценки обоснование рыночной стоимости объекта 
оценки для реализации на торгах в соответствии со ст. 130 Федерального закона №127-ФЗ «О 
несостоятельности (банкротстве)» 

Оцениваемые права на 
объект оценки 

право частной собственности 

Обременения, сервитуты: только указанные в отчете 

Факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту 
оценки: 

количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результат оценки объекта оценки, а также другие 
факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость, приведены в главах 4, 6 и 7 настоящего отчета.  

Балансовая стоимость 
суммарная 

36 144 898,86 рублей. 

Наиболее эффективное 
использование: 

Нежилые помещения №№1-9 -  кладовые; 
Нежилое помещение №10 – коммерческое использование (офисы) (см. раздел ННЭИ) 

Текущее использование 
объекта оценки: 

не используется 

Дата определения стоимости 
(дата проведения оценки): 

16.10.2017 г. 

Дата осмотра объекта 
оценки: 

16.10.2017 г. 

Дата составления отчета: 18.10.2017 г. 

Курс доллара США на дату 
оценки по ЦБ РФ, руб. 

57,6196 рублей 
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Курс евро на дату оценки по 
ЦБ РФ, руб. 

68,1409 рублей 

Основные допущения и 
ограничения, используемые в 
отчете: 

приведены в разделе 4 настоящего отчета 

Срок рыночной экспозиции 
объекта оценки: 

период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта 
оценки до даты совершения сделки с ним, составляет шесть месяцев 

Ограничения и пределы 
применения полученного 
результата: 

Согласно п. 3 ФСО № 3 и ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», итоговая величина рыночной или иной стоимости 
объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые 
предусмотрены Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 
сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской 
Федерации, или в судебном порядке не установлено иное. 
Согласно ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации», рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой 
для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 
Полученная итоговая величина стоимости объекта оценки может быть использована только в 
соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки, установленным Заданием 
на оценку. 

Результаты оценки объекта, 
полученные при применении 
различных подходов к 
оценке: 

Таблица 1.1.1 

Рыночная стоимость 
объекта оценки, 
округленно: 

37 680 000 рублей без учета НДС 
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1.1 Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки 

Таблица 1.1.1 
Результаты оценки объектов недвижимости 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
код по 
БТИ 

Кадастров
ый номер 

Сравнитель
ный 

подход, 
руб. с НДС 

Доходный 
подход, 

руб. с НДС 

Затратный 
подход, 

руб. с НДС 

Рыночная 
стоимость, 
руб. с НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС 

округленно 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 486 
77:04:000101

8:11840 
532 008 

не 
применялся 

не 
применялся 

532 008 450 855 450 000 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 370 
77:04:000101

8:11667 
588 009 

не 
применялся 

не 
применялся 

588 009 498 313 500 000 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 349 
77:04:000101

8:11674 
793 346 

не 
применялся 

не 
применялся 

793 346 672 327 670 000 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 121 
77:04:000101

8:11162 
5 400 344 

не 
применялся 

не 
применялся 

5 400 344 4 576 562 4 580 000 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 99 
77:04:000101

8:11158 
903 181 

не 
применялся 

не 
применялся 

903 181 765 407 770 000 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 123 
77:04:000101

8:11097 
6 764 814 

не 
применялся 

не 
применялся 

6 764 814 5 732 893 5 730 000 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 122 
77:04:000101

8:11225 
4 389 320 

не 
применялся 

не 
применялся 

4 389 320 3 719 763 3 720 000 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 114 
77:04:000101

8:11101 
2 326 175 

не 
применялся 

не 
применялся 

2 326 175 1 971 335 1 970 000 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 56 
77:04:000101

8:11283 
1 602 842 

не 
применялся 

не 
применялся 

1 602 842 1 358 340 1 360 000 

1
0 

Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10, 
пом. III 

комнаты 1-6 
77:04:000101

8:12465 
22 876 915 19 436 181 

не 
применялся 

21 156 548 17 929 278 17 930 000 

  Итого           44 456 588 37 675 074 37 680 000 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Общество с ограниченной ответственностью «Инвест-Град», именуемое в дальнейшем 
«Заказчик», в лице Конкурсного управляющего Винокурова Степана Степановича, действующего 
на основании решения Арбитражного суда г. Москвы от 23.06.2017 г. по делу № А40-132130/2016, , с 
одной стороны, и Общество с ограниченной ответственностью «Прайм Эдвайс. Оценка», 
именуемое в дальнейшем «Исполнитель», в лице Генерального директора Мухаметшина Руслана 
Талгатовича, действующего на основании Устава, с другой стороны, составили настоящее Задание 
на оценку для оказания Исполнителем услуг в соответствии с договором № ПЭО-29/2017 от 
28.09.2017 (далее – Договор). 

1. Объект оценки  

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 

Площа
дь, 

кв.м. 

Год выпуска 
(постройки, 

приобретения) 

код по 
БТИ 

Кадастровый 
номер 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

5,7 2015 
комната 

486 
77:04:0001018:11840 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

6,3 2015 
комната 

370 
77:04:0001018:11667 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

8,5 2015 
комната 

349 
77:04:0001018:11674 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

65,7 2015 
комната 

121 
77:04:0001018:11162 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

13,4 2015 
комната 

99 
77:04:0001018:11158 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

82,3 2015 
комната 

123 
77:04:0001018:11097 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

53,4 2015 
комната 

122 
77:04:0001018:11225 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

28,3 2015 
комната 

114 
77:04:0001018:11101 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

19,5 2015 
комната 

56 
77:04:0001018:11283 

  Итого 283,10       

 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 

Год выпуска 
(постройки, 

приобретения) 

код по 
БТИ 

Кадастровый номер 

10 
Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10, пом. III 

2016 
комнаты 

1-6 
77:04:0001018:12465 

 

  
2. Имущественные права на объект 
оценки 

права собственности 

  
3. Цель оценки определение рыночной стоимости 
  
4. Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с этим 
ограничения 

обоснование рыночной стоимости объекта оценки обоснование рыночной стоимости объекта 
оценки для реализации на торгах в соответствии со ст. 130 Федерального закона №127-ФЗ «О 
несостоятельности (банкротстве)». 
Согласно ст. 3 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» значение рыночной стоимости носит вероятностный характер, что предполагает 
наличие интервала значений рыночной стоимости, совместимых с рыночными данными и не 
противоречащих им. Однако результатом оценки может являться только определенное значение 
рыночной стоимости, но не интервал таких значений. Данное ограничение следует из норм 
Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 
стандартов оценочной деятельности и подразумевает, в частности, рекомендательный характер 
расчетной величины рыночной стоимости, определенной независимым оценщиком, для 
участников сделки с объектом оценки. 

  
5. Вид стоимости рыночная стоимость 
  
6. Дата оценки 16.10.2017 
  
7. Срок проведения оценки 16.10.2017 – 18.10.2017 г. 
  
8. Информация об Оценщиках Евдокимов Евгений Анатольевич 

Член Ассоциации саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-
оценщиков» (Ассоциация СРО «НКСО») (119017, Москва, ул. Малая Ордынка, д.13, строение 3) 
(выписка № 046/78 от 17 мая 2017 года) (включен в реестр оценщиков 26.10.2010г. за рег. № 02019); 
ответственность Оценщика застрахована в ОАО «АльфаСтрахование» на страховую сумму 30 100 
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000 рублей (Полис №7811R/776/00192/7 от 01.10.2017г); диплом о профессиональной 
переподготовке в Санкт-Петербургском государственном политехническом университете по 
программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП №889619 от 29.06.2010г.; свидетельство 
о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» №6750 от 15 мая 2013г.; 
стаж работы более шести лет. 
Местонахождение Оценщика: Санкт-Петербург, ул. Проф. Попова, д. 23, лит. А, пом. 17-Н 

  
9. Допущения и ограничения, на которых 
должна основываться оценка 

Допущения и ограничивающие условия общего характера указываются Оценщиком в разделе 4.1 
отчета об оценке и не зависят от объекта оценки.  

Допущения и ограничивающие условия частного характера, на которых основывается оценка, 
приведены ниже, а также указываются в разделе 4.2 отчета об оценке: 
 Оценщик принимает, что по состоянию на дату оценки, представленные к оценке объекты 

принадлежат ООО «Инвест-Град» на правах собственности, и не участвуют в судебных 
разбирательствах, спорах, не обременены залоговыми обязательствами и на них нет 
притязаний со стороны третьих лиц; 

 в рамках данной работы Оценщик не указывает возможные границы интервала, в котором 
может находиться рыночная стоимость; 

 рыночная стоимость оцениваемого объекта будет определяться на основании 
предоставленных Заказчиком документов без проверки их подлинности; 

 комната 121 (площадь 65,7 кв. м.), комната 122 (53,4 кв. м.), комната 56 (19,5 кв. м.) и нежилое 
помещение (комнаты 1-6, площадью 153,5 кв. м.) – к данным помещениям нет доступа, они 
заняты сторонними лицами, установлены замки, в рамках осмотра не удалось получить 
доступ к данным объектам. Оценка будет произведена в предположении, что состояние 
данных помещений аналогично соседним объектам. Помещение, занимающее комнаты 1-6 
площадью 153,5 кв. м. расположенное на первом этаже внутри двора будет оцениваться в 
состоянии без ремонта, так как застройщик передает в собственность помещения без 
отделки, вся стоимость ремонта по решению суда при признании собственником ООО 
«Инвест-Град» вероятно будет предъявлена к возмещению; 

 в рамках настоящей работы техническая экспертиза рассматриваемых улучшений не 
проводится. Строительная экспертиза и обследования объектов недвижимости выполняется 
специализированными компаниями, имеющими соответствующее разрешение на 
проведение такого рода работ (ФЗ РФ от 22 июля 2008 г. N 148-ФЗ «О внесении изменений 
в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»). После специального анализа эксперты строительной экспертизы 
выдают заключение, на основе которого может быть проведена реконструкция или 
модернизация здания, укрепление соответствующих конструкций для дальнейшей 
эксплуатации объекта недвижимости. В рамках данной работы не предполагается 
привлечение дополнительных квалифицированных специалистов в области строительной 
экспертизы, анализ и выводы о текущем состоянии объектов оценки будут опираться на 
данные визуального осмотра и предоставленные Заказчиком правоустанавливающие и 
правоподтверждающие документы, а также фотоматериалы; 

 в рамках данной работы предполагается, что объекты оценки обеспечены всеми 
необходимыми для нормальной эксплуатации инженерными коммуникациями. 

 
ИСПОЛНИТЕЛЬ: 
 

ЗАКАЗЧИК: 
 

ООО «Прайм Эдвайс. Оценка»  
Адрес: 197376, Санкт-Петербург, ул. Профессора Попова, д.23, 
лит. А, пом. 17-Н 
ИНН 7813601385  КПП 781301001 
ОГРН 1147847385730 
ОКПО 79730693 
Расчетный счет: 40702810848000002684 
ПАО «БАНК «САНКТ-ПЕТЕРБУРГ» 
г. Санкт-Петербург 
к/счет 30101810900000000790 
БИК 044030790 
 

ООО «Инвест-Град»  
Адрес: Москва, ул. Грузинская б., дом 42, помещение II 
ИНН 7728513547 КПП 770301001 
ОГРН 7117747202610 от 11.10.2011 
р/с 40702810800000010631  
Полное фирменное наименование банка: ПУБЛИЧНОЕ 
АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО «БАНК ЗЕНИТ» 
Сокращенное фирменное наименование банка: ПАО «БАНК ЗЕНИТ» 
Почтовый адрес: Россия, 129110, г. Москва, Банный пер., д. 9 
Кор/сч: 30101810000000000272 
БИК 044525272 

Генеральный директор 
 
 
 
______________  /Р. Т. Мухаметшин/ 
м.п. 

Конкурсный управляющий  
ООО «Инвест-Град» 
 
 
________________ /С. С. Винокуров/ 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И 
ОБ ОЦЕНЩИКЕ  

Основанием для проведения оценки является договор на оказание услуг по оценке №ПЭО-29/2017 от 
28 сентября 2017 г., заключенный между ООО «Инвест-Град» и ООО «Прайм Эдвайс. Оценка». 
 
Сведения о Заказчике оценки представлены в таблице далее. 

Реквизиты Заказчика оценки: 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«ИНВЕСТ-ГРАД» 
ИНН 7728513547 КПП 770301001 
ОГРН 7117747202610 от 11.10.2011 

Место нахождения Заказчика оценки: Москва, ул. Грузинская б., дом 42, помещение II 

 
Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор и его независимости 
представлены в таблице далее. 

Реквизиты ООО «Прайм Эдвайс. Оценка» 
(юридическое лицо, с которым Оценщик 
заключил трудовой договор): 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«Прайм Эдвайс. Оценка» 
ИНН 7813601385  КПП 781301001  
ОГРН 1147847385730, дата присвоения 06.11.2014 
Тел.: +7 (812) 718-35-34 
Факс: +7 (812) 718-35-43  
office@hlbprime.com 
www.hlbprime.com 

Место нахождения ООО «Прайм Эдвайс. 
Оценка»: 

Санкт-Петербург, ул. Проф. Попова, д. 23, лит.А, пом.17-Н 

Страхование гражданской 
(профессиональной) ответственности ООО 
«Прайм Эдвайс. Оценка»: 

СПАО «ИНГОССТРАХ», договор страхования № 433-191-080717/16 от 
14.12.2016г. Период страхования с 01.01.2017г. по 31.12.2017г., страховая 
сумма 101 000 000 рублей. 

Сведения о независимости юридического 
лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Прайм 
Эдвайс. Оценка» подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 
N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а 
также «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» приказы 
Минэкономразвития РФ №299 от 20.05.2015 и №785 от 06.12.2016. 
Общество с ограниченной ответственностью «Прайм Эдвайс. 
Оценка» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте 
оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки 
не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 
настоящем отчете об оценке. 

 
Сведения об Оценщике и его независимости представлены в таблице далее. 

Информация об оценщиках: 

Евдокимов Евгений Анатольевич 
Член Ассоциации саморегулируемая организация «Национальная 
коллегия специалистов-оценщиков» (Ассоциация СРО «НКСО») (119017, 
Москва, ул. Малая Ордынка, д.13, строение 3) (выписка № 046/78 от 17 
мая 2017 года) (включен в реестр оценщиков 26.10.2010г. за рег. № 
02019); ответственность Оценщика застрахована в ОАО 
«АльфаСтрахование» на страховую сумму 30 100 000 рублей (Полис 
№7811R/776/00192/7 от 01.10.2017г); диплом о профессиональной 
переподготовке в Санкт-Петербургском государственном 
политехническом университете по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)» ПП №889619 от 29.06.2010г.; свидетельство о 
повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» 
№6750 от 15 мая 2013г.; стаж работы более шести лет. 
Местонахождение Оценщика: Санкт-Петербург, ул. Проф. Попова, д. 23, 
лит. А, пом. 17-Н 
Тел. Оценщика: +7 (812) 718-35-34, доб. 232 
Факс Оценщика: +7 (812) 718-35-43  
Эл. почта Оценщика: e.evdokimov@hlbprime.com 

http://www.hlbprime.com/
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Сведения о независимости оценщика: 

Настоящим Оценщик Евдокимов Евгений Анатольевич подтверждает 
полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 
Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», а также «Требования к отчету об 
оценке (ФСО №3)» приказы Минэкономразвития РФ №299 от 20.05.2015 
и №785 от 06.12.2016, при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик Евдокимов Евгений Анатольевич не является учредителем, 
собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 
интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 
близком родстве или свойстве. 
Оценщик Евдокимов Евгений Анатольевич не имеет в отношении 
объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 
является участником (членом) или кредитором юридического лица – 
заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 
страховщиком оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 
настоящем отчете об оценке. 

Информация об отсутствии/ наличии 
обстоятельств, при которых Оценщик в 
соответствии с действующим 
законодательством не имеет права 
осуществлять оценку 

Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным 
законодательством проведению оценки, отсутствуют 

 
Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах представлена в таблице далее. 
Е. А. Евдокимов – старший оценщик ООО «Прайм Эдвайс. 
Оценка». Член Ассоциации саморегулируемая организация 
«Национальная коллегия специалистов-оценщиков» 
(Ассоциация СРО «НКСО»). 

Степень участия: осмотр объекта оценки, сбор и анализ 
исходной информации, расчет стоимости объекта 
оценки, формирование Отчета об оценке. 
Ответственный исполнитель отчета. 
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ  
УСЛОВИЯ 

Согласно п. 4 ФСО № 3, отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и 
содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта 
оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом 
допущений. 
Согласно п. 9 ФСО № 1, допущение — предположение, принимаемое как верное и касающееся 
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые 
не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 
Согласно п. 24 ФСО № 1, при проведении оценки возможно установление дополнительных к 
указанным в задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов 
оценки и спецификой объекта оценки. 
Настоящая работа была проведена с учетом допущений и ограничений общего и частного характера. 

4.1. Допущения и ограничения общего характера 

При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих предположений, допущений и 
ограничений, которые являются неотъемлемой частью данного отчета. 
 Предполагается, что все существующие федеральные, государственные  и местные законы  и 

инструкции соблюдены. 
 Оценщик не несет ответственности за исчерпывающее юридическое описание оцениваемых 

прав или за вопросы, связанные с рассмотрением прав, включая обременения и сервитуты. 
Оцениваемые права считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота 
оцениваемого имущества. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо 
претензий или обременений, кроме оговоренных в отчете. 

 Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, которые невозможно 
обнаружить путем обычного визуального осмотра или при изучении документации, относящейся 
к оцениваемому имуществу, ни за необходимость выявления таковых, которые могут оказать 
влияние на стоимость. Таким образом, предполагается, что отсутствуют какие-либо скрытые 
дефекты, за исключением обнаруженных, оказывающих влияние на оцениваемую стоимость. 

 Сведения, полученные Оценщиком и содержащие в отчете об оценке, считаются достоверными, 
однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность полученной информации. В тех 
случаях, когда это необходимо, в отчете указывается источник информации. Ссылки на источник 
информации могут сохраняться в архиве Оценщика. 

 Проверка технической документации, юридических документов, финансовых и иных данных, 
предоставленных Заказчиком, не проводилась. Указанная информация принята как достоверная. 

 Настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 
стоимости имущества на дату определения стоимости и не является гарантией того, что 
оценочная стоимость на имущество будет совпадать с ценой на свободном рынке.  

 Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 
административных, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть 
после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, следовательно, на рыночную стоимость 
объекта оценки. 

 Оценка была произведена только для указанных целей. Настоящий отчет действителен только в 
полном объеме. 

 Оценщик не имеет права публиковать настоящий отчет в целом или по частям, ссылок на отчет 
и данных, содержащихся в отчете, без письменного согласия Заказчика; 

 От Оценщика не требуется появляться в суде, или свидетельствовать иным способом по поводу 
произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 По согласованию с Заказчиком от Оценщика не требуется проведение дополнительных работ, 
если только не будут заключены иные соглашения. 

 Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Оценщиком с использованием 
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программы «Microsoft Excel». В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем 
Отчете, могут быть приведены округленные значения показателей. Итоговые значения могут 
быть получены также при использовании округленных показателей. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки может применяться только в соответствии с 
обозначенными целями и назначением отчета и может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 
совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не 
более 6 месяцев2. 

4.2. Допущения и ограничения частного характера 

В процессе выполнения работы по определению рыночной стоимости объекта оценки возникла 
необходимость сделать следующие допущения частного характера и ограничения при применении 
результата оценки: 
 Оценщик принимает, что по состоянию на дату оценки, представленные к оценке объекты 

принадлежат ООО «Инвест-Град» на правах собственности, и не участвуют в судебных 
разбирательствах, спорах, не обременены залоговыми обязательствами и на них нет притязаний 
со стороны третьих лиц; 

 в рамках данной работы Оценщик не указывает возможные границы интервала, в котором может 
находиться рыночная стоимость; 

 рыночная стоимость оцениваемого объекта будет определяться на основании предоставленных 
Заказчиком документов без проверки их подлинности; 

 комната 121 (площадь 65,7 кв. м.), комната 122 (53,4 кв. м.), комната 56 (19,5 кв. м.) и нежилое 
помещение (комнаты 1-6, площадью 153,5 кв. м.) – к данным помещениям нет доступа, они 
заняты сторонними лицами, установлены замки, в рамках осмотра не удалось получить доступ к 
данным объектам. Оценка будет произведена в предположении, что состояние данных 
помещений аналогично соседним объектам. Помещение, занимающее комнаты 1-6 площадью 
153,5 кв. м. расположенное на первом этаже внутри двора будет оцениваться в состоянии без 
ремонта, так как застройщик передает в собственность помещения без отделки, вся стоимость 
ремонта по решению суда при признании собственником ООО «Инвест-Град» вероятно будет 
предъявлена к возмещению. 

 в рамках настоящей работы техническая экспертиза рассматриваемых улучшений не проводится. 
Строительная экспертиза и обследования объектов недвижимости выполняется 
специализированными компаниями, имеющими соответствующее разрешение на проведение 
такого рода работ (ФЗ РФ от 22 июля 2008 г. N 148-ФЗ «О внесении изменений в 
Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»). После специального анализа эксперты строительной экспертизы 
выдают заключение, на основе которого может быть проведена реконструкция или 
модернизация здания, укрепление соответствующих конструкций для дальнейшей эксплуатации 
объекта недвижимости. В рамках данной работы не предполагается привлечение 
дополнительных квалифицированных специалистов в области строительной экспертизы, анализ 
и выводы о текущем состоянии объектов оценки будут опираться на данные визуального осмотра 
и предоставленные Заказчиком правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а 
также фотоматериалы; 

 в рамках данной работы предполагается, что объекты оценки обеспечены всеми необходимыми 
для нормальной эксплуатации инженерными коммуникациями. 
 

                                                           
2 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 297. 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ  
ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  

В соответствии с законодательством РФ3 при оценке имущества Оценщик обязан использовать 
федеральные стандарты оценки (ФСО) и стандарты и правила оценочной деятельности 
саморегулируемой организации оценщиков, членом которой он является. 

Федеральные стандарты оценки 

 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)» приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 297. 

 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» приказ 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 298. 

 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» приказы 
Минэкономразвития РФ №299 от 20.05.2015 и №785 от 06.12.2016. 

 «Оценка недвижимости (ФСО №7)» приказ МЭРиТ РФ от 25.11.2014 
№611. 

Стандарты Некоммерческого 
партнерства «Саморегулируемая 
организация «Национальная 
коллегия специалистов-
оценщиков» 

 Основополагающий (базовый) стандарт СТО СДС СРО НКСО 1.1-2007 

 СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки» 

 СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 «Цель оценки и виды стоимости» 

 СТО СДС СРО НКСО 3.3-2016 «Требования к отчету об оценке» 

 СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 «Оценка недвижимости» 

 
 
 

                                                           
3 Федеральный  закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98 №135-ФЗ 

http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_1-1-2007.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-3-2016.pdf
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ 

Согласно административно-территориальному делению Москвы, объекты оценки расположены в 
Юго-Восточном административном округе, в Южнопортовом районе. 

6.1. Краткое описание Южнопортового района 

Краткое описание Южнопортового района приведено в таблице ниже. 

Таблица 6.1.1 
Краткое описание Южнопортового района, Юго-Западного административного округа города Москвы 
Название района Южнопортовый район 

Расположение Южнопортового района 
на карте Москвы 

Управление районом осуществляет Управа Южнопортового района и прочие 
районные органы власти.  

 
 

Площадь 453 га. 

Численность населения, чел.  74 097 чел.4 

Транспорт 

На территории Южнопортового района находятся четыре станции 
метрополитена «Пролетарская» и «Волгоградский проспект» Таганско-
Краснопресненской линии, «Кожуховская» и «Дубровка» Люблинско-
Дмитровской линии. 
Основные автомобильные магистрали Южнопортового района — 3-ий 
Крутицкий переулок, Новоспасский проезд, 1-я Дубровская улица, 
Волгоградский проспект, Новоостаповская улица, 2-я улица Машиностроения, 3-
е Транспортное Кольцо, Южнопортовая улица, улица Трофимова, улица 
Сайкина, 2-й Кожуховский проезд, Велозаводская улица и 
Шарикоподшипниковская улица. 

Граница района 

Граница Южнопортового района проходит: по оси старого русла реки Москвы, 
далее по осям: проспекта Андропова, улицы Сайкина, Велозаводской улицы, 
улицы Симоновский вал, 3-го Крутицкого переулка, безымянного проезда, 1-й 
Дубровской улицы, улицы Мельникова, Волгоградского проспекта, 2-й улицы 
Машиностроения, Шарикоподшипниковской улицы, Южнопортовой улицы, 2-

                                                           
4
 По данным Петростата на 31.06.2017 г. 
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го Южнопортового проезда до реки Москвы. 
Южнопортовый район граничит с Даниловским районом (Южный округ 
(ЮАО)), Таганским районом (Центральный округ (ЦАО)), Нижегородским 
районом, районом Печатники и районом Нагатинский затон (Южный округ 
(ЮАО)). 

 
Источники информации: http://mosopen.ru/region/obruchevskij и др. 
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6.2. Описание локального местоположения объекта оценки 

Объектами оценки являются: 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
Площадь, 

кв.м. 
код по 
БТИ 

Кадастровый номер 
Балансовая 
стоимость, 
руб. коп. 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., располагающееся 

по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. 
Машиностроения, д. 10 

5,7 
комната 

486 
77:04:0001018:11840 401 933,22 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., располагающееся 

по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. 
Машиностроения, д. 10 

6,3 
комната 

370 
77:04:0001018:11667 444 241,98 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., располагающееся 

по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. 
Машиностроения, д. 10 

8,5 
комната 

349 
77:04:0001018:11674 599 374,10 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

65,7 
комната 

121 
77:04:0001018:11162 4 632 809,22 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

13,4 комната 99 77:04:0001018:11158 944 895,64 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

82,3 
комната 

123 
77:04:0001018:11097 5 803 351,58 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

53,4 
комната 

122 
77:04:0001018:11225 3 765 479,64 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

28,3 
комната 

114 
77:04:0001018:11101 1 995 563,18 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

19,5 комната 56 77:04:0001018:11283 1 375 034,70 

10 

Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10, пом. 
III 

153,5 
комнаты 

1-6 
77:04:0001018:12465 16 182 215,60 

 
Итого 436,6 

  
36 144 898,86 

Объекты расположены в жилом комплексе «Дубровская Слобода» 2012 года постройки, 
расположенного по адресу: г. Москва, р-н Южнопортовый, 1-я ул. Машиностроения, д. 10.  

Комплекс Дубровская слобода относится к классу Бизнес. Корпуса жилого комплекса включают 
по 4 подъезда, корпуса установлены на стилобитные конструкции, высота которых 9 метров. Общая 
площадь комплекса – 90 тыс.м2. Высотность новостроек составляет 19-30 этажей. 
 

 

 

 

Рис. 6.2.1 Местоположение объекта оценки 
(Источник: источник http://maps.yandex.ru/) 

 

Местоположение 
объекта оценки 
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Транспортная доступность 
Доступность личным транспортом до объекта оценки хорошая. Оцениваемый объект расположен в 5 
минутах езды от центра Москвы в районе Дубровки. 

В шаговой доступности от комплекса три станции метро:  

 «Дубровка» (520 м);  

 «Кожуховская» (1,2 км);  

 «Автозаводская» (1,3 км).  
Комплекс расположен в районе между Шарикоподшипниковской (400 м) и Велозаводской 

улицами (400 м), в 160 м от Третьего транспортного кольца. До Садового кольца всего 3,5 км, МКАД – 
14,6 км. 

Ближайшее окружение 
ЖК «Дубровская Слобода» расположен в довольно тихом, но обжитом районе, где есть вся 
необходимая инфраструктура. Он примечателен своим внешним видом, ландшафтный дизайн, 
разработанный известными специалистами, контрастно выделяется в серых улицах столицы. Для 
отдыха предусматривается прогулочная зона с удобными дорожками, фонтанами, беседками, иными 
элементами. Сам ЖК Дубровская слобода имеет все современные удобства, для создания комфорта 
были применены модные технологии. 

В жилом комплексе находятся следующие объекты: 

 фитнес-клуб с бассейном; 

 мини-маркет; 

 аптека; 

 прачечная-химчистка; 

 салон красоты; 

 медицинский центр; 

 детский сад; 

 детская игровая и спортивная площадки; 

 гостевой паркинг, автомойка. 
На небольшом удалении от дома, расположены следующие объекты:  

 медицинские учреждения –  поликлиники, аптеки, больницы и т.д.; 

 торговые объекты–магазины, ТЦ «Таганский» и ТЦ «Дубровка»; 

 спортивные объекты – школа олимпийского резерва, баскетбольный стадион; 

 общеобразовательные учреждения – детские сады и школы, английская спецшкола; 

 прочие объекты – отделения банков, различные рестораны и кафе и т.д. 

Описание Жилого комплекса, в котором расположены объекты оценки 
Описание ЖК «Дубровская Слобода» приведено ниже в таблице: 

Таблица 6.2.1. 
Общая характеристика здания, в котором расположены оцениваемые объекты 

Адрес: 1-я улица Машиностроения, д.10 

Метро: «Дубровка» , «Кожуховская» , «Автозаводская»  

Район:  Южнопортовый 

Округ:  ЮВАО 

Общее описание  

Архитектура:  современная  

Год постройки: 2012 

Территория:  2,25 Га (находится на 2-х этажном стилобате) 

Общая площадь комплекса:  более 166.000 кв.м. 

Общая площадь жилых 
помещений: 

42 069 м.кв 

Количество квартир:   982 шт. 

Площади квартир: От 47 до 375 кв.м. 

Паркинг: Подземный 3-х уровневый паркинг, 1377 машиномест 

Этажность: 30 

Материал дома: монолитно-кирпичный, вентилируемый фасад (керамогранит) 

Дополнительная 
информация: 

Жилой комплекс бизнес-класса. 
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6.3. Определение оцениваемых прав 

Объектом оценки являются машиноместа и нежилые помещения, расположенные в паркинге и на 
нижнем этаже жилого комплекса бизнес класса. Оцениваемые объекты находятся по адресу: г. Москва, 
р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10. 

Согласно выписке из ЕГРП все помещения и машиноместа принадлежат ООО «Инвест-Град», кроме 
нежилого помещения с кадастровым номером 77:04:0001018:12465. На помещение с кадастровым 
номером 77:04:0001018:12465 площадью 153,5 кв. м. на дату оценки право собственности не 
зарегистрировано. На дату оценки в арбитражном суде рассматривается иск компании ООО ПСК 
«Искар» к ООО «Инвест-Град». В рамках иска указано, что ООО ПСК «Искар» участвовало в рамках 
строительства как инвестор, по договору инвестирования ООО «Инвест-Град» обязалось передать 
данное помещение в собственность ООО ПСК «Искар». Оценка рыночной стоимости данного 
помещения будет проведена в предположении, что права собственности на дату оценки принадлежат 
ООО "Инвест-Град", ИНН 7728513547 (см. Задание на оценку). 

Обременения указаны в таблице ниже. 

Копии правоустанавливающих документов представлены в Приложении 3. 

Таблица 6.3.1 

Характеристика прав на оцениваемые объекты 

№ 
Наименование, назначение 

и краткая 
характеристика объекта 

Площа
дь, 

кв.м. 

Кадастровый 
номер 

Вид 
права 

Правооблад
атель 

Правоподтверж
дающий 
документ 

Обременения 

1 

Нежилое помещение, 
площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

5,7 
77:04:0001018:118

40 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
431/1  от 13.01.2016  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1586/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

2 

Нежилое помещение, 
площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

6,3 
77:04:0001018:116

67 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-
1583/1  от 25.04.2016 

 (Запрещение сделок с 
имуществом) 

3 

Нежилое помещение, 
площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

8,5 
77:04:0001018:116

74 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
432/1  от 13.01.2016  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1580/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом) 
№ 77:04:0001018:11674-

77/015/2017-1  от 25.08.2017  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

4 

Нежилое помещение, 
площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

65,7 
77:04:0001018:111

62 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
280/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1605/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

5 

Нежилое помещение,  
площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

13,4 
77:04:0001018:111

58 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
278/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1606/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

6 

Нежилое помещение, 
площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

82,3 
77:04:0001018:110

97 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
282/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1608/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

7 

Нежилое помещение,  
площадью  53,4   кв.м, 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

53,4 
77:04:0001018:112

25 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
301/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1609/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

8 

Нежилое помещение,  
площадью  28,3  кв.м, 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

28,3 
77:04:0001018:111

01 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
279/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1611/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  

9 

Нежилое помещение,  
площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

19,5 
77:04:0001018:112

83 
собстве
нность 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547 

Выписка из ЕГРП 
№78-00-

4001/5003/2017-
3733 от 17.08.2017 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-
281/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-

1612/1  от 25.04.2016  
(Запрещение сделок с 

имуществом)  
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№ 
Наименование, назначение 

и краткая 
характеристика объекта 

Площа
дь, 

кв.м. 

Кадастровый 
номер 

Вид 
права 

Правооблад
атель 

Правоподтверж
дающий 
документ 

Обременения 

10 

Нежилое помещение, 
площадью 153,5 кв. м. 

располагающееся по адресу г. 
Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 

10, пом. III 

153,5 
77:04:0001018:124

65 

Собстве
нность*

* 

ООО 
"Инвест-

Град", ИНН 
7728513547** 

Иск ООО ПСК 
"Искар" к ООО 
"Инвест-Град" 

  

  Итого 436,6           

* источники: выписка из ЕГРН, исковое заявление, данные Росреестра 
**см. Задание на оценку 

6.4 Количественные и качественные характеристики 
объекта оценки 

Объектом оценки являются нежилые помещения в жилом комплексе «Дубровская слобода», 
расположенном по адресу г. Москва, р-н Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10. 

Таблица 6.4.1 

План объектов 

№ 

Наименование, 
назначение и 

краткая 
характеристика 

объекта 

Кадастровый номер Ситуационный план 

1 

Нежилое 
помещение, 
площадью 5,7 кв. 
м. 

77:04:0001018:11840 

1 этаж 

 

2 

Нежилое 
помещение, 
площадью 6,3 кв. 
м. 

77:04:0001018:11667 

 

3 

Нежилое 
помещение, 
площадью 8,5 кв. 
м. 

77:04:0001018:11674 
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№ 

Наименование, 
назначение и 

краткая 
характеристика 

объекта 

Кадастровый номер Ситуационный план 

4 

Нежилое 
помещение, 
площадью  65,7  
кв.м 

77:04:0001018:11162 

 

5 

Нежилое 
помещение,  
площадью 13,4 
кв.м 

77:04:0001018:11158 

-1 этаж 

 

6 

Нежилое 
помещение, 
площадью  82,3 
кв.м 

77:04:0001018:11097 

 

7 

Нежилое 
помещение,  
площадью  53,4   
кв.м 

77:04:0001018:11225 
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№ 

Наименование, 
назначение и 

краткая 
характеристика 

объекта 

Кадастровый номер Ситуационный план 

8 

Нежилое 
помещение,  
площадью  28,3  
кв.м 

77:04:0001018:11101 

 

9 

Нежилое 
помещение,  
площадью 19,5 
кв.м 

77:04:0001018:11283 

-1 этаж 

 

10 

Нежилое 
помещение, 

площадью 153,5 
кв. м.  

77:04:0001018:12465 

 

  Итого    

 
На основе следующих документов (см. Приложение 3 к Отчету) представленных ниже были 
определены количественные и качественные характеристики объекта оценки: 
 Выписка из ЕГРН; 
 Кадастровые паспорта; 
 Планы этажей; 
 Договор ипотеки; 
 Иск; 
 Справки, предоставленные Заказчиком. 
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Таблица 6.4.2 
Описание помещений 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
код по 
БТИ 

Кадастровый 
номер 

По результатам осмотра Этаж 

1 

Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
486 

77:04:0001018:11840 
Отделено металлической 
конструкцией. Состояние 
удовлетворительное. 

1 

2 

Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
370 

77:04:0001018:11667 
Отделено металлической 
конструкцией. Состояние 
удовлетворительное. 

-1 

3 

Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
349 

77:04:0001018:11674 
С трех сторон бетонные 
стены, без двери. Состояние 
удовлетворительное. 

-1 

4 

Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
121 

77:04:0001018:11162 

нет доступа. 
Предполагается, что 
состояние 
удовлетворительное (см. 
Задание на оценку). 

-1 

5 

Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
99 

77:04:0001018:11158 

Помещение, пол плитка, 
состояние 
неудовлетворительное (вода 
на кафеле, следы подтеков 
на стенах) 

-1 

6 

Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
123 

77:04:0001018:11097 
Проходное помещение, 
низкий потолок, Состояние 
удовлетворительное. 

-1 

7 

Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
122 

77:04:0001018:11225 

нет доступа. 
Предполагается, что 
состояние 
удовлетворительное (см. 
Задание на оценку). 

-1 

8 

Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
114 

77:04:0001018:11101 

Помещение, пол из 
обрезков плитки со 
сколами, низкий потолок 
из=за большого количества 
инженерных конструкций 
под потолком. Состояние 
удовлетворительное. 

-1 

9 

Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10 

комната 
56 

77:04:0001018:11283 

нет доступа. 
Предполагается, что 
состояние 
удовлетворительное (см. 
Задание на оценку). 

-1 

10 

Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 
10, пом. III 

комнаты 
1-6 

77:04:0001018:12465 

нет доступа. 
Предполагается, что 
помещение без отделки (см. 
Задание на оценку). 

3- в 
стилобатной 

части/1-й 
внутри двора 

*Источники: данные визуального осмотра  

Иные сведения об объекте оценки 
Факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки и существенно влияющие на его 
стоимость, не выявлены. 

Результаты фотофиксации объекта оценки 
Осмотр и фотофиксация объекта оценки были проведены 16 октября 2017 года сотрудником 
компании ООО «Прайм Эдвайс. Оценка». Результаты фотофиксации объекта недвижимости 
представлены ниже. 
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1. Комната 56 (кад. № 77:04:0001018:11283) 

 
2. Комната 56 (кад. № 77:04:0001018:11283) 

 
3. Комната 114 (кад. № 77:04:0001018:11101) 

 
4. Комната 114 (кад. № 77:04:0001018:11101) 
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5. Комната 114 (кад. № 77:04:0001018:11101) 

 
6. Комната 99 (кад. № 77:04:0001018:11158) 

 
7. Комната 99 (кад. № 77:04:0001018:11158) 

 
8. Комнаты 121 и 122 за закрытой дверью (нет 

доступа)  
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9. Комната 123 (кадастровый № 

77:04:0001018:11097) 

 
10. Комната 123 (кадастровый № 

77:04:0001018:11097) 

 
11. Комната 123 (кадастровый № 

77:04:0001018:11097) 

 
12. Комната 123 (кадастровый № 

77:04:0001018:11097) 
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13. Комната 349 (кадастровый № 

77:04:0001018:11674) 

 
14. Комната 349 (кадастровый № 

77:04:0001018:11674) 

 
15. Комната 370 (кадастровый № 

77:04:0001018:11667) 

 
16. Комната 370 (кадастровый № 

77:04:0001018:11667) 

 
17. Комната 486 (кадастровый № 

77:04:0001018:11840) 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ИНЫХ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

7.1. Макроэкономический обзор 

Представленный ниже обзор макроэкономической ситуации Российской Федерации составлен с 
использованием отчетов и прогнозов Минэкономразвития, Федеральной службы государственной 
статистики (Росстат), Центрального банка РФ (Банка России), аналитических исследований Сбербанка 
России и ряда специализированных периодических изданий. 

Макроэкономические показатели 
Макроэкономические показатели экономики России5 за январь-июнь 2017 года представлены в таблице 
7.1.1. 

Таблица 7.1.1 
Макроэкономические показатели России январь-июнь 2017 года 

Показатель 2016 
Янв. –

июн. 2016 
Янв. –июн. 

2017 
июн. 
2016 

июн. 2017 

Рост потребительских цен, % 5,4 3,3  2,3  0,4  0,6 

Рост цен производителей, % 7,4 3,2 1,7 1,1 -0,5 

Рост денежной базы, % 3,8 -3,1 -0,1 1,2 1,8 

Реальное удорожание рубля по сравнению с долларом 
США, % 

15,6 8,2 8,4 0,6 -0,6 

Изменение реального эффективного курса рубля к 
иностранным валютам, % 

20,4 7,7 3,7 1,4 -1,5 

ВВП, млрд. руб. 86 044 38 541 42 390 7 462 7 785 

Средняя цена нефти «Юралс», долл. США/баррель 41,9 37,9 50,3 46,5 45,7 

Курс рубля к доллару США (средний за период), 
руб./долл. США 

66,9 70,1 58,0 65,3 57,8 

Реальный сектор  
В январе-мае 2017 г. большинство показателей реального сектора российской экономики 
продемонстрировали позитивную динамику. По оценке Минэкономразвития, прирост реального ВВП в 
годовом сопоставлении ускорился до 3,1% в мае по сравнению с 0,7% в марте и 1,7% в апреле. Такое 
значительное ускорение частично объясняется тем, что май в этом году был необычно холодным, что 
обеспечило дополнительный спрос на топливо и энергию. Тем не менее, в мае впервые за длительное 
время наблюдался значительный прирост объема строительных работ (3,8%), а также существенно 
увеличился выпуск в обрабатывающей промышленности (5,7%).  

Всего за январь-май прирост ВВП составил 1,3%, индекс выпуска по базовым видам экономической 
деятельности вырос на 1,9%, промышленное производство – на 1,7%. Прирост промышленности в 
значительной степени был сдержан кратковременной негативной динамикой в феврале (–2,7%). Это 
сокращение было обусловлено календарным фактором: во-первых, прошлый год был високосный, а во-
вторых, в текущем году праздничным было не только 23, но и 24 февраля, в результате чего рабочих дней в 
феврале было 18 вместо обычных 20.  

По оценкам ЦМАКП, с устранением календарного эффекта промышленное производство в феврале 
показало рост на величину до 2,2-2,3%. Таким образом, с поправкой на эту особенность прирост 
промышленного производства в январе-мае текущего года должен был составить существенно больше 
1,7%. Значительный прирост в годовом выражении в первые пять месяцев текущего года 
продемонстрировал грузооборот транспорта (7,0%), а выпуск в сельском хозяйстве вырос на 0,6%. В то же 
время в январе-мае сохранилась негативная динамика в строительном секторе (–1,5%), а также в сфере 
телекоммуникационных услуг (–2,2%).  

                                                           
5
 http://www.eeg.ru/downloads/obzor/rus/pdf/2017_07.pdf, дата публикации 17.07.2017г. 

http://www.eeg.ru/downloads/obzor/rus/pdf/2017_07.pdf
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Рис. 7.1.1 Очищенный от сезонности физический объём ВВП и индекс выпуска базовых отраслей ОКВЭД 

Промышленное производство 

В промышленности в январе-мае значительный рост по сравнению с январем-маем 2016 г. 
продемонстрировали производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов (13,8%), 
производство кожи и изделий из кожи (5,8%), производство бумаги и бумажных изделий (7,4%), 
производство электрического оборудования (6,4%), производство химических веществ и химических 
продуктов (7,5%).  

Вместе с тем падение выпуска в январе-мае продемонстрировали производство прочих транспортных 
средств и оборудования (–6,1%), металлургическое производство (–5,6%), производство готовых 
металлических изделий, кроме машин и оборудования (–5,9%). 
Потребление, инвестиции  
Несмотря на значительное снижение инфляции, а также рост реальной заработной платы (2,9%), в январе-
мае продолжилось сокращение оборота розничной торговли (– 0,8%), а объем предоставленных 
населению платных услуг в реальном выражении не изменился. Вместе с тем инвестиции в основной 
капитал в I кв. текущего года впервые за несколько лет показали прирост в реальном выражении, который 
составил 2,3% в годовом сопоставлении. 
Внешнеэкономическая деятельность 
Повышение стоимостных объемов экспорта в годовом выражении объясняется, главным образом, ростом 
цен на нефть (составившим по итогам первого полугодия 32,9%). В июне цена на нефть Urals упала по 
сравнению с маем на 7,1% на фоне увеличения добычи нефти в Ливии, Нигерии и США и сложилась, 
согласно оценке агентства Argus, на уровне 45,7 долл./барр. (в результате, средняя цена за 2 квартал 2017 г. 
оказалась на 6,6% ниже, чем за предшествующий квартал).  

Согласно июльскому прогнозу Американского энергетического агентства, в краткосрочной 
перспективе можно ожидать колебаний цен около отметки в 50 долл./барр.; базовый сценарий по 
среднегодовым котировкам нефти марки Brent составляет 51 долл./барр. для 2017 г. и 52 долл./барр. для 
2018 г.  

Цены на металлы демонстрируют положительную динамику в годовом выражении (по данным ФТС, 
черные металлы в январе-мае подорожали на 50,4% по отношению к соответствующему периоду 2016 г.; по 
данным Всемирного банка, в первом полугодии медь выросла в цене на 22,3%, никель – на 12,6%, 
алюминий - на 21,8%). В помесячном выражении, в июне медь подорожала на 2,1%, в то время как никель 
упал в цене на 2,4%, а алюминий – на 1,5%.  
Инфляция  
В июне 2017 года инфляция ускорилась до 0,6% (против 0,4% месяцем ранее и в июне 2016 года), что 
оказалось несколько выше ожиданий экспертов и денежных властей. С начала текущего года 
потребительские цены выросли на 2,3% по сравнению с приростом на 3,3% за январь-июнь прошлого 
года. В годовом выражении инфляция ускорилась до 4,4% против 4,1% в мае.  

Последовательное ускорение инфляции в апреле-июне относительно минимума, зафиксированного в 
марте, объясняется значимым повышением цен на фрукты и овощи, вызванным поступлением на рынок 
продукции нового урожая. Отметим, что в текущем году цены на плодоовощную продукцию растут более 
ощутимыми темпами, чем годом ранее, что объясняется, в том числе, неблагоприятными погодными 
явлениями, зафиксированными весной и летом 2017 года.  
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Рис. 7.1.2 Динамика индекса потребительских цен (%) 

Так, в июне фрукты и овощи подорожали сразу на 8,3% (против снижения на 1,1% в июне прошлого 
года), а за шесть месяцев текущего года прирост цен на данную категорию товаров составил 27,6% против 
6,5% за аналогичный период 2016 года, что привнесло 1,1 п.п. прироста в наколенный с начала года ИПЦ 
(составляет почти 50% от инфляции за период с января по июнь 2017 года). Без учета цен на 
плодоовощную продукцию цены на продукты питания в июне выросли на 0,1%, а в годовом выражении 
прирост цен замедлился до 3,8% против 4,0% месяцем ранее.  

Цены на непродовольственные товары повысились в июне на 0,1% (4,0% в годовом выражении). 
Прирост цен на платные услуги составил за месяц 0,7% (4,1% в июне 2017 г. к июню 2016 г.). Ускорение 
роста цен на платные услуги объясняется преимущественно сезонными факторами.  
Денежно-кредитные показатели 
Динамика международных резервов  
По итогам июня 2017 года международные резервы Российской Федерации выросли на 6,5 млрд долл. (или 
на 1,6%). Прирост резервных активов наблюдается шестой месяц подряд. По данным на 1 июля 2017 года 
объем золотовалютных резервов равнялся 412,2 млрд долл., что представляет собой максимальное значение 
с конца 2014 года.  
Динамика денежно-кредитных показателей 

Объем денежной массы увеличился в мае 2017 года на 1,4% (против роста на 1,5% годом ранее). При 
этом объем наличных денег в обращении за месяц вырос на 0,5%, а объем безналичных средств в рублях - 
на 1,7%. В годовом выражении прирост денежной массы М2 по итогам мая составил 10,0% против 9,2% в 
2016 году. По состоянию на 1 июня 2017 г. доля наличных денег в обращении в структуре рублевой 
денежной массы составила 19,9%. 
Валютный рынок 

Средний курс рубля к доллару в июне сложился на уровне 57,17 руб./долл.; таким образом, по 
сравнению с маем, номинальное ослабление составило 1,1%. Понижательное давление на курс рубля было 
обусловлено падением среднемесячных цен на нефть, а также уменьшением ключевой ставки Банка России 
и повышением базовой ставки ФРС США.  

Внутримесячная динамика курса отслеживала изменение нефтяных котировок: в первые две декады 
июня курс доллара рос на фоне выхода данных о высоком уровне запасов нефти в США, а в дальнейшем 
имел умеренный тренд к снижению ввиду перебоев с добычей нефти в Мексиканском заливе. По 
состоянию на конец июня курс доллара составил 59,09 руб. против 56,52 руб. на конец мая. Реальное 
ослабление рубля к доллару по сравнению с маем сложилось в размере 0,6%; по сравнению с декабрем 2016 
г., укрепление составило 8,4%.  

Средний курс рубля к евро в июне сложился на уровне 64,82 руб./евро (ослабление на 2,7% по 
отношению к майскому значению); по состоянию на конец месяца курс составил 67,50 руб. против 62,95 
руб. на конец мая. Реальный курс рубля к евро в июне снизился на 1,9% по сравнению с маем; по 
сравнению с декабрем 2016 г., укрепление составило 2,8%.  
Финансовые рынки 
Государственный долг  

На 1 июля 2017 г. общий объем государственного внутреннего3 долга РФ, выраженного в 
государственных ценных бумагах (ОФЗ-ГСО-ОВОЗ), составил 6636,1 млрд руб. и за июнь сократился на 9,0 
млрд руб. или на 0,1%, а с начала года возрос на 535,8 млрд руб. или на 8,8%. В июне привлечения 
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внутренних заимствований на аукционах составили 135,7 млрд руб. Объем долга по ОФЗ-ИН (с 
индексируемым номиналом) увеличился за счет индексации на 0,3 млрд руб.  

Привлечение внутренних заимствований посредством нового инструмента ОФЗ-н (ОФЗ для 
населения) в июне составило 5,0 млрд руб. В июне также состоялось также погашение выпуска ОФЗ-ПД 
26206 в объеме 150 млрд руб. На 1 июня (последние данные) внешний госдолг России составил 48,6 млрд 
долл., в том числе задолженность по внешним облигационным займам составила 35,0 млрд долл., 
госгарантии в иностранной валюте – 11,7 млрд долл. Эти значения за май округленно не изменились.  

В июне Россия впервые в году вышла на внешний долговой рынок, разместив два новых выпуска 
еврооблигаций совокупным объемом 3 млрд долл. В соответствии с принятым Законом о Бюджете, в 2017 
году запланировано привлечение внутреннего долга в объеме 1878,7 млрд руб. и его погашение в объеме 
828,7 млрд руб.  

По внешнему долгу планируемые объемы привлечения и погашения составляют соответственно 480,4 
млрд руб. (или эквивалент 7,1 млрд долл), и 512 млрд руб (эквивалент 7,6 млрд долл.). В том числе, по 
внутреннему и внешнему долгу предусмотрены обмены выпусков ценных бумаг в рамках улучшения 
структуры долга: по внутреннему – в объеме 200 млрд руб., по внешнему – в объеме до 4 млрд долл. США.  
Рынок российских еврооблигаций 

В июне доходности российских суверенных еврооблигаций изменились незначительно по сравнению 
с маем. Среднемесячное значение доходности суверенных (долларовых) еврооблигаций, по индексу Euro-
Cbonds Souvereign Russia YTM, составило 3,68%, что выше на 3 б.п. значения предыдущего месяца. При 
этом общий индекс доходности суверенных долларовых еврооблигаций по развивающимся рынкам 
EuroCbonds Souvereign EM YTM в июне снизился на 7 б.п., до 4,25%. В последнем месяце Россия как 
суверенный заемщик впервые в этом году вышла на внешний рынок, успешно разместив выпуски Russia 
2027 (объемом 1 млрд долл., со ставкой купона и доходностью первичного размещения 4,25%) и Russia 
2047 (объемом 2 млрд долл. со ставкой купона и доходностью п.р. 5,25%).  

Спрос на бумаги более чем вдвое превысил предложение. Доходности казначейских облигаций США 
в 2015-17 гг. UST 10Y YTM UST 5Y YTM 40 Объем рынка российских корпоративных еврооблигаций на 
конец июня сложился на уровне 134,8 млрд долл. и за месяц возрос на 0,7 млрд долл. или на 0,5%, а с 
начала года на 1,2% сократился. В июне было отмечено 10 новых выпусков корпоративных еврооблигаций 
общим объемом 5,85 млрд долл.  

В частности, Вымпелком разместил два выпуска – четырехлетний, объемом 0,6 млрд долл., со ставкой 
купона и доходностью первичного размещения 3,95% и семилетний объемом 0,9 млрд долл. со ставкой 
купона и доходностью п.р. 4,95%.  
Государственные финансы. 

В январе-мае 2017 года увеличение доходов бюджетной системы составило 1,8 п.п. ВВП. Рост 
наблюдалось по таким статьям, как «налоги на природные ресурсы» (на 1,5 п.п. ВВП или 63,2% в 
номинальном выражении), «акцизы» (на 0,2 п.п. ВВП или 24,3% в номинальном выражении) и «налоги на 
прибыль» (на 0,3 п.п. ВВП или 18,2% в номинальном выражении). Снижение доходов имело место по 
подоходному налогу (на 0,1 п.п. ВВП) и «налогу на имущество» (на 0,1 п.п. ВВП). Расходы бюджетной 
системы в январе-мае 2017 года составили 11845 млрд рублей или 34,2% ВВП.  

Снижение расходов наблюдается по статье «национальная оборона» (на 0,8 п.п. ВВП или 9,6% в 
номинальном выражении), что соответствует запланированному сокращению расходов на оборону по 
сравнению с 2016 годом. Кроме того, снижение расходов произошло по разделу «здравоохранение» (на 0,6 
п.п. ВВП или 6,3% в номинальном выражении).  

Однако стоит отметить, что в соответствии с Основными направлениями бюджетной политики на 
2017-2019 гг. расходы расширенного бюджета на здравоохранение по итогам 2017 года запланированы 
уровне на 0,1 п.п. ВВП выше, чем в 2016 году. Соответственно более низкий уровень расходов носит 
сезонный характер. Увеличение расходов бюджета по сравнению с аналогичным периодом в прошлом году 
наблюдается по статье «социальная политика» (на 0,5 п.п. ВВП или 15,4% в номинальном выражении).  
Финансы населения 

С конца прошлого года тенденция к росту заработной платы в реальном выражении в России стала 
более выраженной, что было обусловлено как заметным снижением инфляции, так и позитивными 
тенденциями на рынке труда. Лишь в феврале 2017 года было зафиксировано незначительное снижение 
реальной заработной платы (-0,1%, сезонность устранена), тогда как в последующие месяцы ежемесячный 
прирост составлял 0,4-1,1%.  

В годовом выражении прирост реальной заработной платы в январе-мае 2017 года был равен 2,9%. 
Несмотря на высокую неопределенность в экономике, положение дел на рынке труда характеризуется 
относительной стабильностью. Уровень безработицы плавно снижался в последние месяцы и составил в 
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мае порядка 5,2%, что немногим выше минимальных значений, зафиксированных в середине 2014 года (5,0-
5,2%, сезонность устранена).  

Если говорить о среднесрочной и долгосрочных перспективах, то здесь на первый план выходят 
факторы, связанные с ухудшающейся демографической ситуацией и, как следствие, снижающейся 
численностью экономически активного населения и нарастающим дефицитом трудовых ресурсов.  

 
Рис. 7.1.3 Реальные располагаемые доходы и зарплата, очищенные от сезонности  (2012 г. = 100%). 

Реальные располагаемые доходы населения выросли в мае на 0,8% после снижения на 1,5% в апреле 
2017 года. В годовом выражении снижение реальных доходов населения составило в январе-мае 1,8%. 
Очевидно, пока нет фундаментальных факторов, способных поддержать динамику доходов населения, 
кроме социальных трансфертов бюджета.  

По предварительным данным Росстата, в первом квартале 2017 года наблюдалось увеличение 
дифференциации доходов населения. Так, коэффициент Джини в январе- марте 2017 года составил 0,396 
против 0,395 за аналогичный период прошлого года, а коэффициент фондов вырос с 13,7 в первом 
квартале 2016 года до 13,9 в первом квартале отчетного года.  

Индекс потребительской уверенности, отражающий совокупные потребительские ожидания 
населения, в первом квартале 2017 года повысился на 3 п.п. по сравнению с предыдущим кварталом и 
составил (-15%). Согласно публикации Росстата, «повышение индекса потребительской уверенности 
обусловлено положительной динамикой всех его компонентов.  

При этом наибольшее влияние оказало улучшение субъективного мнения населения относительно 
произошедших изменений в экономике России». Напомним, что рост данного индекса наблюдается 
четвертый квартал подряд. Анализ структуры использования доходов, а также результаты исследований 
потребительского поведения россиян позволяют сделать вывод, что в целом населения России в начале 
текущего года чувствует себя более уверенно, чем годом ранее (в том числе, за счет дополнительных 
разовых выплат). За прошедший год россияне постепенно адаптировались к новым условиям, значимо 
скорректировав потребительское поведение.  
Прогнозы 

В следующей таблице приведены средние значения прогнозов макроэкономических показателей 
России, опубликованных международными компаниями и организациями в период с 07 июля по 13 июля. 

Таблица 7.1.2 
Прогноз макроэкономических показателей России 

Показатели 2015 2016 2017 2018 

Темп роста ВВП, % к пред. г. -2,8 -0,2 1,8 2,1 

Потребление домохозяйств, % к пред. г. -9,8 -4,5 2,0 2,7 

Инвестиции в основной капитал, % к пред. г. -9,9 -1,8 3,0 5,0 

Экспорт товаров и услуг, % к пред. г. 3,7 3,1 2.4 2,0 

Импорт товаров и услуг, % к пред. г. -25,8 -3,8 6,1 6,2 

Инфляция ИПЦ, % дек./дек. 12,9 5,4 4,0 4,0 

Инфляция ИПЦ, % среднегодовая 5,0 1,9 2,4 2,1 

Баланс счета текущих операций, % ВВП 10,2 11,1 14,3 14,8 

Баланс федерального бюджета, % ВВП -2,4 -3,4 -2,2 -1,5 

Выводы 

 В январе-мае 2017 г. большинство показателей реального сектора российской экономики 
продемонстрировали позитивную динамику. По оценке Минэкономразвития, прирост 
реального ВВП в годовом сопоставлении ускорился до 3,1% в мае по сравнению с 0,7% в марте 
и 1,7% в апреле.  
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 В июне 2017 года инфляция ускорилась до 0,6%, что оказалось несколько выше ожиданий 
экспертов и денежных властей. В годовом выражении инфляция ускорилась до 4,4% против 
4,1% в мае.  

 В годовом выражении прирост реальной заработной платы в январе-мае 2017 года был равен 
2,9%. 

 Несмотря на значительное снижение инфляции, а также рост реальной заработной платы 
(2,9%), в январе-мае продолжилось сокращение оборота розничной торговли (– 0,8%), а объем 
предоставленных населению платных услуг в реальном выражении не изменился. Вместе с тем 
инвестиции в основной капитал в I кв. текущего года впервые за несколько лет показали 
прирост в реальном выражении, который составил 2,3% в годовом сопоставлении. 

7.2. Краткая характеристика региона местонахождения объекта 
оценки 

Представленные ниже краткие характеристики составлены с использованием сообщений 
Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по г. Москва 
(http://moscow.gks.ru/). 

Краткая характеристика социально-экономического положения субъекта РФ 

Таблица 7.2.1 
Основные показатели социально-экономического положения Москвы в январе-июле 2017 года 
Наименование показателя Июль 2017г. Июль 2017г. в 

% к июлю 
2016г. 

Январь-
июль 2017г. 

Январь-июль   
2017г. в % к 

январю-июлю 
2016г. 

Справочно 
январь-июль   
2016г. в % к 

январю-
июлю 2015г. 

Индекс промышленного 
 производства1) х  94.6     х   97.6 93.7 

Грузооборот автомобильного  
транспорта2), млрд. т-км       0.8 121.2         4.7 108.8 99.8 

Оборот розничной торговли,     
млрд.рублей 360.0  102.2   2482.6   100.1 90.3 

Объем платных услуг населению,  
млрд.рублей 136.0   96.7      886.5   96.7   103.8 

Внешнеторговый оборот,  
 млн.долларов США#)       20028.6 126.6 113981.9 132.6 79.7 

  в том числе:       

  экспорт товаров 11549.6 119.0 71048.9 133.6 71.6 

  импорт товаров 8479.0 138.7 42933.0 130.9 96.5 

Индекс потребительских цен 100.3 104.9 х 105.4  108.6 

Индекс цен производителей  
промышленных товаров1)  100.5 107.2 х 107.7 108.5 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного 
работника3)      

номинальная, рублей        86469.14) 111.65) 79929.26) 107.87) 108.88) 

реальная х   105.95) х   102.37) 100.08) 

Численность официально  
 зарегистрированных безработных 
 на конец периода, тыс.человек      28.9          69.0        32.2  72.0 134.3 
1)По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; 
кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений". 
2) Данные по автомобильному транспорту – по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства, средняя численность 
работников которых превышает 15 человек. 
3) Предварительные данные по хозяйственным видам экономической деятельности. 
4) По крупным, средним и малым предприятиям за июнь 2017г. 
5)Июнь  2017г. в % к июню 2016г. 
6)Январь-июнь 2017г. 
7)Январь-июнь 2017г. в % к январю-июню 2016г. 
8)Январь-июнь 2016г. в % к январю-июню 2015г. 
#) Данные по внешнеторговому обороту, экспорту и импорту товаров за соответствующие периоды июня и января-июня 2017г. и 2016г. 

 
Оценка численности постоянного населения на 1 мая 2017 года составила 12398,2 тыс. человек и 

увеличилась за январь-апрель 2017 на 17,5 тыс. человек. 
Численность родившихся в январе - апреле 2017 года составила 42505человек и по сравнению с 

январём - апрелем 2016 года уменьшилась на 8,0%. 
Миграционный прирост в январе-апреле 2017 года - 15858 человек. 
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Численность рабочей силы в феврале-апреле 2017 года по итогам обследования рабочей силы 
составила 7112,4 тыс. человек, в их числе 6998,7 тыс. человек, или 98,4% экономически активного населения 
были заняты в экономике и 113,7 тыс. чел. (1,6%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с 
методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). 

В течение мая 2017 года признано безработными 4,6 тыс. человек (их численность уменьшилась по 
сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 0,7 тыс., или на 13 процентов). Численность 
трудоустроенных безработных в мае 2017 года увеличилась по сравнению с аналогичным периодом 
прошлого года на 0,1 тыс. и составила 3,6 тыс. человек. 

На конец мая 2017 года уровень регистрируемой безработицы составил 0,4% от численности рабочей 
силы. 

Индекс производства по видам деятельности «добыча полезных ископаемых», «обрабатывающие 
производства», «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» в мае 2017 года составил 92,5% 
к маю 2016 года. Отмечается положительная динамика роста индекса: в феврале 2017 г. составлял 67,4%, в 
марте 2017 г. – 72,5%, апреле - 84,3%. 

Индекс потребительских цен в мае 2017 года составил – 100,6%. На продукты питания индекс составил 
– 101,4%, на непродовольственные товары -100,2%, на услуги – 100,2%. За 5 месяцев 2017 г. индекс 
потребительских цен – 102,4% (за 5 месяцев 2016 г. – 103,5%.) 

В мае 2017 г. прожиточный минимум, рассчитанный в соответствии с Решением Московской 
трехсторонней комиссии по регулированию социально-трудовых отношений от 18.02.99 г., на основе 
одобренной сторонами потребительской корзины, составил у трудоспособного населения – 21 242 руб. 92 
коп. Величина прожиточного минимума в расчёте на душу населения за 4-й квартал 2016 года, 
установленная постановлением Правительства Москвы от 07.03.2017 г. № 88-ПП, составила – 15 092 рубля, 
для трудоспособного населения – 17 219 рублей. 

В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2016-2018 годы между 
Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и московскими объединениями 
работодателей размер минимальной заработной платы в городе Москве с 1 октября 2016 г. - 17 561 рублей. 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за апрель 2017 года в крупных, средних и малых 
организациях (с учетом досчета до полного круга организаций) составила 86759 рублей и увеличилась по 
сравнению с апрелем 2016 года на 9,3%. Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса 
потребительских цен, в апреле 2017 года составила 103,8% к уровню апреля 2016 года. 

За январь-март 2017 года количество убыточных организаций составило 1613 или 32,6 % к общему 
числу организаций. Сумма убытка составила 225476,3 млн. рублей. 

Кредиторская задолженность на 1 апреля 2017 года составила 15044,6 млрд. рублей, из неё на 
просроченную задолженность приходилось 1181,3 млрд. рублей или 7,9% (на 1 апреля 2016 года – 6,2%, на 
1 марта 2017 года – 7,2%). 

Задолженность организаций по полученным кредитам и займам на конец марта 2017 года составила 
18289,4 млрд. рублей, в том числе просроченная задолженность –14,2 млрд. рублей или 0,1% от объема 
задолженности по полученным кредитам и займам (на 1 апреля 2016 года – 0,1%, на 1 марта 2017 года – 
0,1%). 

Дебиторская задолженность на 1 апреля 2017 года составила 12910,5 млрд. рублей, из неё 
просроченная – 791,1 млрд. рублей или 6,1% от общего объема дебиторской задолженности (на 1 апреля 
2016 года – 5,4%, на 1 марта 2017 года – 6,6%). 

По данным организаций, сообщивших сведения о задолженности по заработной плате по кругу 
наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 июня 2017 года, суммарная задолженность составила 
75,1 млн. рублей и уменьшилась по сравнению с 1 июня 2016 года на 59%, по сравнению с 1 мая 2017 года 
задолженность увеличилась на 8 %. Задолженность из-за недофинансирования из бюджетов всех уровней 
по кругу крупных и средних предприятий отсутствует. 
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Краткая характеристика административного района  

Южнопортовый район — район в Москве, которому соответствует 
внутригородское муниципальное образование «Южнопортовое». 
Расположен в Юго-Восточном административном округе. 

Площадь района — 453 Га. Население — 74 097 чел. (2017).  
Район граничит с Таганским районом Центрального 

административного округа на севере, с Даниловским районом Южного 
административного округа — на западе, и с Нагатинским затоном 
ЮАО — на юге, с районами Печатники и Нижегородский — на востоке. 

Транспорт 
На территории района находятся станции метро «Дубровка» и 

«Кожуховская», а на границе района станции «Волгоградский проспект» , 
«Крестьянская застава» и «Пролетарская». 

Транспортная сеть: радиальные магистрали Симоновский Вал, улица 
Дубровская и Волгоградский проспект соединяются друг с другом 3-м 
Крутицким переулком, улицами Мельникова, Новоостаповской и Третьим 
транспортным кольцом. Поэтому для объезда пробок у автомобилистов на 
территории района есть множество вариантов. 

Промышленность 
На территории района расположены многочисленные НИИ и объекты промышленности, самым 

крупным из них является Первый государственный подшипниковый завод ГПЗ-1. Сейчас он находится в 
стадии упадка. 

Жилой фонд 
Жилой фонд района главным образом представлен кирпичными домами постройки 1950-1960 г.г. и 

панельными – 1980-1990 г.г. Стоимость квартир характерно низкая для ЮВАО и составляет порядка 5,5 
млн. за однокомнатную, 6,5 млн. за двухкомнатную и 8-9 млн. за трехкомнатную квартиру. Арендовать 
жилье тоже можно достаточно бюджетно: за однокомнатную квартиру попросят 25-30 тыс. рублей, порядка 
30-35 тыс. за двухкомнатную и 40-45 тыс. – за трехкомнатную квартиру. Также на территории района 
ведется новая застройка на свободных участках. 

7.3. Юридические ограничения использования объекта оценки 

Обременения объекта оценки 
Обременения на объекты согласно данным Росреестра представлены в таблице. 

Таблица 7.3.1 
Зарегистрированные обременения 

№ 
Наименование, 

назначение и краткая 
характеристика объекта 

Кадастровый 
номер 

Обременения 

1 
Нежилое помещение, 
площадью 5,7 кв. м. 

77:04:0001018:11840 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-431/1  от 13.01.2016  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1586/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  

2 
Нежилое помещение, 
площадью 6,3 кв. м. 

77:04:0001018:11667 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-1583/1  от 25.04.2016  (Запрещение 

сделок с имуществом) 

3 
Нежилое помещение, 
площадью 8,5 кв. м. 

77:04:0001018:11674 

№ 77-77/004-77/004/057/2015-432/1  от 13.01.2016  (Ипотека) 
№ 77-77/015-77/015/006/2016-1580/1  от 25.04.2016  (Запрещение 

сделок с имуществом) 
№ 77:04:0001018:11674-77/015/2017-1  от 25.08.2017  (Запрещение 

сделок с имуществом)  

4 
Нежилое помещение, 
площадью  65,7  кв.м 

77:04:0001018:11162 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-280/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1605/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  

5 
Нежилое помещение,  
площадью 13,4 кв.м 

77:04:0001018:11158 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-278/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1606/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  

6 
Нежилое помещение, 
площадью  82,3 кв.м 

77:04:0001018:11097 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-282/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1608/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  

7 
Нежилое помещение,  
площадью  53,4   кв.м 

77:04:0001018:11225 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-301/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1609/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  
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№ 
Наименование, 

назначение и краткая 
характеристика объекта 

Кадастровый 
номер 

Обременения 

8 
Нежилое помещение,  
площадью  28,3  кв.м 

77:04:0001018:11101 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-279/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1611/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  

9 
Нежилое помещение,  
площадью 19,5 кв.м 

77:04:0001018:11283 
№ 77-77/004-77/004/057/2015-281/1  от 30.12.2015  (Ипотека) 

№ 77-77/015-77/015/006/2016-1612/1  от 25.04.2016  (Запрещение 
сделок с имуществом)  

10 
Нежилое помещение, 
площадью 153,5 кв. м.  

77:04:0001018:12465 Нет данных  

  Итого     

Ипотека по данным объектам оформлена в банке АО «Айви банк» (ИНН 7744002282). 
Запрещение сделок с имуществом связано с введением процедуры банкротства в отношении ООО 
«Инвест-Град». 

7.4. Ограничения физического характера для использования 
объекта оценки 

В рамках настоящей работы не предполагалось проведение технической экспертизы и 
инструментального осмотра объекта недвижимости. На основе визуального осмотра не выявлено каких-
либо препятствий физического характера для эксплуатации помещений. 

7.5. Обзор рынка недвижимости Москвы 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости Оценщик исследует рынок в тех его 
сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 
использования, необходимые для определения его стоимости. 

Поскольку объектом оценки являются помещения кладовые помещения и коммерческое помещение 
свободного назначения (ПСН), то в данном разделе будет проведен анализ рынка кладовых в новостройках 
Москвы и анализ рынка коммерческих помещений Москвы. 

Рынок келлеров (кладовых) в новостройках Москвы 

Источники информации 
Данные аналитических исследований порталов и компаний: Большой портал недвижимости 
(http://www.bpn.ru), Индикаторы рынка недвижимости (http://www.irn.ru), Метриум Групп 
(http://www.metrium.ru/). 
Предложение и цены 
На сегодняшний день в «старой» Москве и на присоединенных к столице территориях кладовки есть в 
13,5% жилых комплексов на первичном рынке. При этом наибольшая доля этих проектов представлена в 
элитном сегменте – 42,3% от общего количества ЖК с кладовыми (5,7% от общего количества проектов на 
первичном рынке, 23,9% от общего количества элитных проектов на рынке). Это обусловлено тем, что 
девелоперы дорогого жилья уже давно предлагают своим покупателям данную опцию, причем нередко 
келлер уже включен в стоимость квартиры.  

 
Рис 7.5.1 Распределение ЖК с кладовыми в сегменте 

Массовый сегмент 

http://www.bpn.ru/
http://www.irn.ru/
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Для массового сегмента жилья кладовые пока еще являются чем-то экстраординарным. В общей 
сложности на территории столицы (включая Новую Москву) представлены 5 проектов, где келлеры 
предусмотрены проектом. При этом приобрести их сегодня можно только в двух жилых комплексах. Так, в 
квартале Центральный «Новых Ватутинок» ценовой минимум зафиксирован на уровне 184 тыс. рублей за 
кладовую площадью 1,9 кв. м. А в ЖК «Легенда №18» площадь начинается от 3,3 кв. м, а цена – от 300,3 
тыс. рублей. 

 

Рис 7.5.2 ЖК с кладовыми в массовом сегменте  

Бизнес-класс 
В бизнес-классе кладовки появились несколько позже и их распространение внутри сегмента не столь 

велико, как в элитном - среди всех проектов этого класса ЖК с келлерами занимают долю 13,7%, в то время 
как в элитной категории жилья этот показатель составляет 23,9% (5,2% от общего количества проектов на 
первичном рынке, 38,5% от общего количества проектов с кладовыми). Ну а в массовом сегменте келлеры 
появились совсем недавно и сегодня представлены крайне скудно: только в одном проекте в старых 
границах столицы и в четырех жилых комплексах на присоединенных к Москве территориях (2,6% от 
общего количества ЖК на первичном рынке, 6,8% от общего количества ЖК в массовом сегменте). 

В бизнес-классе предлагается самая доступная на сегодняшний день кладовая на первичном рынке 
Москвы – 166 тыс. рублей в ЖК «Лефорт». Столь низкая стоимость обусловлена крайне компактными 
размерами келлера – всего 1,33 кв. м. Для понимания масштабов: эта площадь чуть больше габаритов 
туалета в типовых панельных домах в квартирах с раздельным санузлом. 

На второй позиции расположился ЖК «Соколиный форт» с минимальным показателем 220 тыс. 
рублей за келлер. Причем в данном проекте представлены два типа помещений для хранения вещей: более 
распространенные на рынке, размещенные в подвале, и кладовые непосредственно на этаже в общем 
коридоре. Вторые удобны тем, что для доступа к ним не нужно спускаться в подземную часть здания. 

Замыкает тройку самых доступных кладовых бизнес-класса - ЖК UNION PARK - от 264 тыс. рублей. 
Самый же высокий показатель принадлежит ЖК «Наследие» - 1,1 млн рублей. 

 

Рис 7.5.3 ЖК с кладовыми в бизнес-класс сегменте  

Элитный класс 
В высшей ценовой категории стоимость келлеров может быть сопоставима со стоимостью квартир. Причем 
не в эконом- или бизнес-классе, а в элитном сегменте. Максимум на сегодняшний день зафиксирован на 
уровне 32,06 млн рублей. По цене ниже этой отметки можно приобрести квартиры в 6 элитных ЖК на 
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первичном рынке. Впрочем, площадь самой дорогой кладовой также не уступает параметрам квартиры – 70 
кв. м. Данный лот представлен в жилом комплексе Knightsbridge Private park . 

Самая же доступная по цене кладовая комната в элитных ЖК предлагается в проекте Barrin House – от 
405 тыс. рублей. Вторую позицию занимает Grand Deluxe на Плющихе с показателем 495 тыс. рублей. И 
замыкает тройку ЖК «Садовые кварталы». Здесь минимальная стоимость келлера зафиксирована на уровне 
627 тыс. рублей. 

При этом в отдельных проектах келлер уже включен в стоимость квартиры. В частности, эта опция 
доступна покупателям жилья большой площади в проекте Palazzo Imperiale и жилом комплексе на 
Котельнической набережной, 21. 

 

Рис 7.5.4 ЖК с кладовыми в элитном классе 

Спрос 
«Возможность приобрести кладовую за пределами квартиры сегодня привлекает все больше покупателей 
недвижимости, - комментирует Мария Литинецкая. – Эта опция позволяет ощутимо повысить качество 
проживания в новом доме, избавиться от габаритных и редко используемых предметов, хранить вещи, 
которые по какой-то причине жалко выбросить и т.д. При этом можно не беспокоиться за сохранность 
своего имущества: как правило, в зону расположения кладовых не могут попасть посторонние, 
пространство контролируется видеокамерами, сами келлеры оснащены вентиляцией и пожарной 
сигнализацией. А учитывая невысокую стоимость кладовых по сравнению с ценой жилых квадратных 
метров, приобретение помещения для хранения могут себе позволить покупатели квартир даже в массовом 
сегменте». 

«В последнее время мы отмечаем рост спроса на кладовые, - говорит Александр Зубец, генеральный 
директор ООО «Новые Ватутинки». – На сегодняшний день каждый пятый покупатель квартир в ЖК 
«Новые Ватутинки» рассматривает для себя возможность приобретения келлера. Причем есть клиенты, 
которые делают выбор в пользу нашего проекта в том числе и потому, что в других жилых комплексах им 
не могут предложить такую возможность. Уверен, в ближайшем будущем мы станем свидетелями 
увеличения проектов с кладовыми в массовом сегменте. Причем не только в новых ЖК, но и в уже 
реализуемых. К примеру, девелоперы могут переоборудовать под келлеры часть подземного паркинга: в 
массовом сегменте распродаются далеко не все машиноместа. И переформатирование парковочного 
пространства может решить проблему простаивающих площадей».   

По словам Леонарда Блинова, в проектах Urban Group около 50% клиентов приобретают квартиры 
вместе с кладовкой. «Кладовые помещения особенно востребованы в небольших квартирах – квартирах 
студиях, однокомнатных квартирах, в домах типа «Классика» и «Классика Smart», где небольшие площади. В 
больших квартирах, как правило, уже предусмотрены гардеробные комнаты», - говорит эксперт. 

Как утверждает Евгения Акимова, в ЖК «Новый Зеленоград» только за полтора месяца с открытия 
продаж была продана половина всего объема предложения кладовок. «Покупкой кладовых помещений 
интересуются порядка 90% клиентов. Однако в конечном счете все упирается в стоимость, - отмечает она. - 
Много покупателей планируют приобрести келлер уже после заселения, поэтому количество проданных 
кладовок меньше числа запросов по ним». 

В «Садовых кварталах» кладовку покупает каждый третий клиент. «Кладовки в основном востребованы 
у людей с большими семьями или тех, чьи хобби предполагают наличие громоздкого инвентаря. У кого-то 
может быть три машины, что, как правило, означает постоянное хранение 12 сезонных комплектов 
покрышек или колес в сборе», - говорит Ольга Денисова. 

По мнению Григория Алтухова, спрос на кладовые помещения есть, но массовым его назвать нельзя: 
«В нашем жилом комплексе комфорткласса «Поколение» кладовые помещения запроектированы на -1 

http://www.irn.ru/review/base/6budg3/kutuzovskoe-s-p-ruzino-der-k-iv-4/
http://www.irn.ru/review/base/0cxknl/sadovye-kvartaly/
http://www.irn.ru/review/base/qaep95/pokolenie/
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этажах каждого корпуса, но их меньше, чем квартир, так как потребность в подобных помещениях есть 
далеко не у каждой семьи». 

«На мой взгляд, наличие кладовки не оказывает значительного влияния на темпы реализации, однако 
становится весомым «бонусом» при выборе между двумя аналогичными домами», - считает Александр 
Зубец, генеральный директор проекта «Новые Ватутинки». 

По словам Ирины Доброхотовой, в отличие от «темных» комнат непосредственно в квартире, которые 
продаются по полной стоимости квадратного метра, отдельные кладовки заметно дешевле, поэтому 
пользуются стабильным спросом. «При этом если кладовка продается отдельным лотом, клиент имеет 
возможность разбить расходы на несколько этапов: сначала приобрести квартиру, а затем – кладовку. К 
тому же отдельная кладовка может быть впоследствии продана или сдана в аренду», - объясняет эксперт. 

Площадь 
Площадь кладовок, по данным «Метриум Групп», обычно варьируется от 3 кв. м до 17 кв. м в массовом 
сегменте, в бизнес-классе – от 6,4 кв. м до 79,2 кв. м, в элитном классе – от 27,3 кв. м до 1377 кв. м. Однако и 
в дорогом сегменте порой встречаются достаточно компактные кладовки. Например, в ЖК «Садовые 
кварталы» предлагаются помещения площадью от 4,8 до 12,1 кв. м. Покупатели, которым такой кладовки 
недостаточно, нередко покупают несколько кладовых и объединяют их. 

Между тем, даже в массовом сегменте встречаются достаточно большие кладовки. «Например, в ЖК 
«Марьино Град» в цокольных помещениях предлагались (и пользовались большим спросом) кладовки 
площадью от 9 до 22 кв. м по цене квадратного метра от 38 до 40 тыс. руб., - рассказывает Ирина 
Доброхотова. - В ЖК «Аристово-Митино» кладовки в цокольном этаже имеют окна, площади таких 
помещений немаленькие – от 23 до 55,7 кв. м, так что покупатели квартир на первом этаже без проблем 
могут сделать двухуровневую квартиру. Аналогичное предложение есть и в ЖК «Экопарк Нахабино» – 
помещения в цоколе имеют окна, площади – от 5 до 38 метров, стоимость квадратного метра – 30-40 тысяч 
рублей».  

Коммерческие условия на рынке недвижимости в районе расположения Объекта оценки 
В районе расположения Объекта оценки не удалось подобрать данные об аренде подобных объектов. 

Цены продаж (цена предложения) подобных объектов в районе расположения Объекта оценки и 
сопоставимых с ним районах Москвы (районах аналогичного расположения объекта оценки) находятся в 
диапазоне 100 000 – 120 000 руб./кв.м. с учетом НДС (без учета скидок на торг).  

Ценообразующие факторы 
Основные ценообразующие факторы для кладовых: 

 Местоположение объекта; 

 Доступность; 

 Площадь и планировка; 

 Расположение объекта в здании (этаж); 

 Состояние (техническое состояние). 

Срок экспозиции объекта оценки 

Согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости «Статриелт» (https://statrielt.ru/) срок 
экспозиции подобных объектов составляет в среднем 4-9 месяцев и может увеличиваться с ухудшением 
характеристик объекта. В данном случае считается, что рыночный срок экспозиции объекта оценки 
соответствует среднему значению - 6 месяцев. 

Корректировка на уторгование 
Согласно данным Комитета по оценочной деятельности Ассоциации Банков Северо–Запада 
(https://www.nwab.ru/content/data/store/images/f_3706_65814_1.pdf) величина скидок на торг на рынке 
при продаже подобных объектов около 12%. 

Выводы: 

 существует спрос на кладовые помещения во всех сегментах жилого рынка; 

 предлагаемые площади варьируются от 3 до 60 кв. м.; 

 максимальное количество предложений кладовых в бизнес классе и элитном классе. 

http://www.irn.ru/review/base/kmazve/novye-vatutinki/
http://www.irn.ru/review/base/0cxknl/sadovye-kvartaly/
http://www.irn.ru/review/base/0cxknl/sadovye-kvartaly/
http://www.irn.ru/review/base/6q88f3/marino-grad/
http://www.irn.ru/review/base/4m8swf/otradnenskoe-s-p-vblizi-aristovo-der/
http://www.irn.ru/review/base/h2ujxd/eko-park-nahabino/
https://www.nwab.ru/content/data/store/images/f_3706_65814_1.pdf
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Рынок коммерческой недвижимости г. Москва по итогам августа 2017 г. 

В августе 2017 г. в аренду предлагалось 2 766 объектов коммерческой недвижимости общей 
площадью 1 461 тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству вырос на 5%, а по общей 
площади - на 10%.  

Средняя арендная ставка  за месяц снизилась на 4%  и составила 17 295 руб./кв. м/год. Курс 
доллара в августе не изменился, поэтому в долларовом эквиваленте ставка также уменьшилась на 4% и 
составила 290$/кв.м/год. За год, с августа 2016 года  рублевые  ставки не изменились, а долларовые 
снизились на 8%. 

Рост объема предложения и снижение арендных ставок в августе являются умеренными, что 
характерно для летнего периода.  Макроэкономические и иные факторы для существенного 
изменения конъюнктуры рынка коммерческой недвижимости на текущий момент отсутствуют. 

Лидером по объему предложения традиционно остаются офисные помещения, доля которых по 
площади составляет 48%. Далее идут производственно-складские (42%) и торговые помещения (10%). 
Торговая недвижимость 
В августе 2017 г. на рынке экспонировалось 559 объектов общей площадью 155 тыс. кв. м. По 
сравнению с предыдущим месяцем количество экспонируемых торговых объектов увеличилось на 
1%, а общая площадь – на 5%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось 35 объектов общей площадью 8 тыс. кв. м, что 
ниже показателя июля на 10% по количеству и на 29% по общей площади. Средняя запрашиваемая 
ставка аренды на эти объекты за месяц снизилась на 5% и составила 58 973 руб./кв. м/год, при этом 
по давно экспонируемым объектам ставки практически не изменились. Снижение арендной ставки 
произошло, в частности, из-за ухода в июле двух дорогих объектов - на ул.Старый Гай (270 кв.м, 119 
000 руб./кв.м/год) и ул. Тверская (173 кв.м, 131 261 руб./кв.м/год). 

Количество торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра, в августе 2017 г. 
выросло на 2%, а их общая площадь – на 8%.  Объем предложения составил 524 объекта общей 
площадью 147 тыс. кв. м. Средняя ставка за месяц уменьшилась на 8% и составила  26 671 
руб./кв.м/год, 

По уровню изменения ставок за месяц различие между объектами в центре и за его пределами не 
существенно, однако в среднесрочном плане спрос на помещения в центре является более высоким. 

 

Рис 7.5.5 Средние ставки на торговые помещения 

Офисная недвижимость 
В августе 2017 г. объем предложения офисных объектов в аренду как по количеству, так и по общей 
площади  вырос на 2% и составил 1 623 объекта общей площадью 698 тыс. кв. м. 

За месяц количество офисных объектов в центре выросло на 8%, а общая площадь не 
изменилась. Средняя арендная ставка выросла на 1% и составила 24 751 руб./кв.м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству и общей 
площади вырос на 2%, при этом средняя ставка выросла на 1% и составила  15 896 руб./кв.м/год. 

Изменение ставок по офисной недвижимости как в центре, так и за его пределами продолжает 
оставаться несущественным, что отражает низкую деловую активность, связанную в т.ч. с летним 
периодом. 



 

 

40 

 

Рис 7.5.6 Средние ставки на офисные помещения 

Коммерческие условия на рынке недвижимости в районе расположения Объекта оценки 
В районе расположения Объекта оценки, аренда коммерческих помещений на уровне от 950 до 1 000 
руб./ кв. м/мес (без учета скидок на торг и с учетом НДС). 

Цены продаж (цена предложения) коммерческих помещений в районе расположения 
оцениваемого объекта и сопоставимых с ним районах Москвы (районах аналогичного расположения 
объекта оценки) находятся в диапазоне 150 000 – 190 000 руб./кв.м. с учетом НДС (без учета скидок на 
торг).  

Спрос 

Небольшие коммерческие помещения лидируют в рейтинге наиболее привлекательных объектов для 
инвестиций, говорят эксперты АРИН. Особой популярностью пользуются встроенные помещения в 
новостройках. 

Повышенный интерес к встроенным помещениям наблюдался со стороны коммерческих 
медицинских учреждений. 

Площадь варьируется в зависимости от оператора. Наибольшей популярностью пользуются 
помещения от 100 до 300 кв. м.  

Спрос на ПСН остается высоким благодаря возможности размещения на их площади объекта 
любого формата: офис, отделение банка, кафе, магазин и склад. Такие объекты время от времени 
появляются на первых этажах новых жилых комплексов. 

Ценообразующие факторы 

Основные ценообразующие факторы для встроенных помещений: 

 Местоположение объекта (приближенность к центру деловой активности, престижность 
адреса, благоустроенность и однородность социальной среды ближайшего окружения); 

 Транспортная доступность; 

 Наличие парковки; 

 Площадь и планировка (в том числе степень открытости планировки); 

 Расположение объекта в здании (этаж, ориентация окон и открывающийся вид); 

 Характеристика входа (наиболее востребовано наличие отдельного входа с улицы или с 
благоустроенного двора); 

 Состояние помещения (техническое остояние, внутренняя отделка); 

 Элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, 
канализации, телефонных линий, радио, уровень можности тока в сети, ит.д.). 

Срок экспозиции объекта оценки 

Согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости «Статриелт» (https://statrielt.ru/) срок 
экспозиции подобных объектов помещений коммерческого назначения составляет в среднем 4-9 
месяцев и может увеличиваться с ухудшением характеристик объекта. В данном случае считается, что 
рыночный срок экспозиции объекта оценки соответствует среднему значению - 6 месяцев. 

Корректировка на уторгование 
Согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 2016 том 2 «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов» (стр. 300 табл. 91) величина скидок на торг на рынке при 
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продаже подобных коммерческих помещений составляет 10,2% – 14,7%. При аренде скидки на торг 
составляют 4,7%-12,1%. 

7.6. Экономическая эффективность использования объекта 
оценки 

Учитывая характеристики объекта оценки, а также основываясь на проведенном анализе внешних 
факторов, влияющих на рынок объекта оценки, можно сделать вывод о том, коммерческое 
использование помещения расположенного на 3-м этаже стилобатной части и использование 
помещений в паркинге под хранение является наиболее оптимальным. 
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8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В 
ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ 

8.1. Краткий обзор подходов и методов оценки  

Определение рыночной стоимости производится с учетом всех факторов, существенно влияющих 
как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой 
собственности. При определении рыночной стоимости недвижимости обычно используют три 
основных подхода: 

 затратный подход, 

 подход сравнительный (сравнительный анализ продаж), 

 доходный подход. 
В соответствии с действующими стандартами оценки, при наличии достаточного количества 

рыночной информации для оценки необходимо применять все три подхода. Невозможность или 
ограничения на применение какого-либо из них должны быть обоснованы в отчете об оценке. 
Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных величин 
стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, 
окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается исходя из того, какой подход в 
большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную стоимость оцениваемого объекта. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом его 
износа и устаревания.6 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому благоразумный 
покупатель не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется 
приобретение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и 
качеству сооружения в приемлемые сроки, чтобы создать объект недвижимости равной полезности. 

В затратном подходе стоимость недвижимости равна рыночной стоимости участка земли плюс 
стоимость строительства улучшений за вычетом накопленного износа. Данный подход может 
привести к объективным результатам, если достаточно надежно просчитываются восстановительная 
стоимость и износ. Наиболее применим подход при оценке недавно построенных объектов, 
сооружение которых основывалось на обстоятельном анализе наилучшего и наиболее эффективного 
использования застраиваемой территории, и при оценке уникальных или специализированных 
объектов недвижимости. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о 
ценах сделок с ними4. На информационно закрытых рынках допускается использовать при анализе 
цены предложения (спроса). 

Сравнительный подход (сравнительный анализ продаж) базируется на той предпосылке, что 
субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на 
информации об аналогичных сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за 
продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и 
полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми 
объектами недвижимости, которые были недавно проданы или предложены на продажу, с внесением 
корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. Показателем рыночной 
стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит на свободном 
рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от объекта оценки.7 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов к их 

                                                           
6 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» приказ Минэкономразвития РФ от 
20.05.2015 № 297. 
7 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» приказ Минэкономразвития РФ от 
20.05.2015 № 297. 
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текущей стоимости на момент оценки. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты 
будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче. Требования к конечной 
отдаче отражают различия в рисках, включая тип недвижимости, местоположение, условия и 
возможности регионального рынка и др. 

Измерение текущей стоимости всех будущих доходов может быть осуществлено либо 
посредством анализа дисконтированных денежных потоков, либо посредством метода прямой 
капитализации. Метод дисконтирования будущих доходов наиболее применимый к приносящим 
доход объектам, имеющим нестабильные денежные потоки.  

8.2. Обоснование применяемых подходов  

В рамках настоящего отчета определяется стоимость кладовых помещений общей площадью 283,1 
кв.м. и коммерческого помещения площадью 153,5 кв. м.  

Сравнительный подход является наиболее достоверным, когда имеется достаточное количество 
объектов-аналогов, т.е. имеется достаточная информация по большому количеству сделок и/или 
предложений на продажу аналогичных объектов. Рынок коммерческой недвижимости Москвы 
хорошо развит, предлагается на продажу достаточно много объектов коммерческого назначения. 
Также в процессе анализа рынка было выявлено достаточное количество предложений кладовых 
помещений в паркингах новостроек. Оценщики располагают достаточной информацией для расчета 
рыночной стоимости объектов оценки сравнительным подходом.  

В рамках сравнительного подхода расчет стоимости объекта оценки проведен методом сравнения 
продаж.  

Применение других методов (метод линейной алгебры, метод корреляционно-регрессионного 
анализа) целесообразно тогда, когда выборка аналогов представлена большим количеством объектов, 
которые требуют проведения корректировок их стоимости по большому количеству факторов. В 
расчетах  сравнительным подходом осуществлялся подбор аналогов наиболее сопоставимых с 
объектом оценки с требованием проведения минимального количества корректировок. 

Метод соотнесения цены и дохода также не использовался при расчете стоимости объекта 
оценки. На рынке не представлены объекты-аналоги, по которым была бы известна не только цена 
объекта, но и его доход. 

Доходный подход основан на преобразовании доходов, которые оцениваемый актив генерирует 
в процессе своей экономической жизни, в стоимость. Доходный подход применяется, когда 
существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект 
оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы (Федеральный стандарт 
оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
N 1)»). 

Также в соответствии с ФСО N 1: информация считается достоверной, если данная информация 
соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные 
выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении 
итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 
обоснованные решения. 

На рынке достаточно предложений по аренде коммерческих встроенных помещений, что 
является ключевым фактором для расчета стоимости доходным подходом, информации об аренде 
кладовых на рынке не представлено, не выявлено ни одного подобного предложения. 

Таким образом, было решено использовать в данной работе доходный подход только для 
встроенного коммерческого помещения. 

При расчете рыночной стоимости объекта оценки от применения затратного подхода было 
решено отказаться ввиду следующих причин. 

1. Затратный подход рекомендуется использовать в том случае, когда есть возможность 
корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства (Глава VII п. 24, п.п. «б» 
ФСО № 7).  

2. Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов 
к оценке (Глава VII п. 24, п.п. «в» ФСО № 7). В данном случае, рынок недвижимости 
достаточно развит и при расчете объекта оценки будет применен сравнительный подход. 



 

 

44 

3. Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства.  

4. Оцениваемый Объект представляет собой встроенные помещения, что не позволит точно 
выделить затраты, приходящиеся конкретно на объект оценки. 

Учитывая вышесказанное, затратный подход в рамках настоящего Отчёта не применялся. 

Таким образом, учитывая данные аргументы, при расчете рыночной стоимости объекта 
оценки использовались сравнительный подход для кладовых и коммерческого помещения. 
Также для коммерческого помещения применялся доходный подход. Затратный подход не 
применялся. 
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9. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Подход базируется на той предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи 
по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, что 
благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый 
дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении 
оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости, которые были недавно проданы 
или предложены на продажу, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты 
отличаются друг от друга. Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости 
выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по 
качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход используется в том случае, если рынок объекта оценки активен, то есть 
на дату оценки имеется информация о достаточном для оценки количестве сделок и предложений. В 
этом случае сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий 
отношение рынка к рассматриваемым объектам недвижимости. 

В общем случае, процедура оценки рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным 
подходом включает в себя следующие этапы: 

 Подбор объектов сравнения: 

- сбор информации по объектам-аналогам; 
- выбор единицы сравнения; 
- сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения. 

 Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения. 

 Согласование результатов скорректированных значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. 

9.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки 
сравнительным подходом 

Определение рыночной стоимости производится с учетом всех факторов, существенно влияющих 
как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой 
собственности. 

Подбор объектов сравнения 
Согласно главе 7 настоящего отчета использование помещений в паркинге под кладовые и 
использование помещения на 3-м этаже стилобата под коммерческие цели наиболее эффективно. 
Следовательно, нами были подобраны близкие по функциональному назначению объекты сравнения, 
предлагаемые к продаже.  

Сбор информации по объектам-аналогам 
Источники информации по подобранным объектам-аналогам представлены в табл. 9.1, табл. 9.3 и в 
Приложении 1 настоящего отчета. 

Аналоги для коммерческого помещения расположены в ЖК «Дубровская слобода», в котором 
находится объект оценки.  

Предложения кладовых представлены в разных районах города в жилых комплексах бизнес 
класса. 

Далее представлена карта с указанием расположения объектов аналогов (ОА) и объекта оценки 
(ОО) для кладовых.  
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Оцениваем
ый объект 

№1 
ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 ОА № 5 ОА № 6 ОА № 7 

ОА № 
8 

ОА № 
9 

ОА № 
10 

ОА № 
11 

ОА № 
12 

ОА № 
13 

 г. Москва, р-
н 

Южнопорто
вой, 1-я ул. 
Машиностр
оения, д. 10, 

пом. III 

ЖК 
«Поколе

ние», 
Россия, 
Москва, 

Сигнальн
ый 

проезд, 
вл.5 

ЖК 
«Поколе

ние», 
Россия, 
Москва, 
Сигналь

ный 
проезд, 

вл.5 

ЖК 
«Поколе

ние», 
Россия, 
Москва, 
Сигналь

ный 
проезд, 

вл.5 

ЖК 
«Поколе

ние», 
Россия, 
Москва, 
Сигналь

ный 
проезд, 

вл.5 

ЖК 
«Поколе

ние», 
Россия, 
Москва, 
Сигналь

ный 
проезд, 

вл.5 

ЖК 
«Поколе

ние», 
Россия, 
Москва, 
Сигналь

ный 
проезд, 

вл.5 

ЖК 
"Символ" 
Москва, 
Улица:  
улица 

Золоторож
ский Вал 

ЖК 
"Лефор

т" 
Москва, 
Солдатс

кий 
переуло
к, вл. 26 

ЖК 
"Лефор

т" 
Москва, 
Солдатс

кий 
переуло
к, вл. 26 

ЖК 
"Лефор

т" 
Москва, 
Солдатс

кий 
переуло
к, вл. 26 

ЖК 
"Лефор

т" 
Москва, 
Солдатс

кий 
переуло
к, вл. 26 

ЖК 
"Лефор

т" 
Москва, 
Солдатс

кий 
переуло
к, вл. 26 

ЖК 
«Юнио
н Парк", 
Москва, 
бульвар 
Генерал

а 
Карбыш
ева, 15 

Рис. 9.1 Расположение объектов-аналогов и объекта оценки на карте (для кладовых) 
(Источник: http://maps.yandex.ru) 

Основные характеристики объектов сравнения представлены в таблице 9.2 и таблице 9.4. В 
случае, когда информации, предоставленной в объявлении, было не достаточно для установления 
характеристик объекта, осуществлялись консультации с агентами недвижимости по данному 
конкретному объекту. 

Выбор единицы сравнения 
Выбор единицы сравнения, как правило, определяется типом недвижимости. Единица сравнения 
используется для того, чтобы сделать удобнее процедуру сравнения оцениваемого объекта и его 
аналогов.  

В качестве единицы сравнения для объекта оценки принят показатель: руб./кв.м. общей 
площади. 

Описание проведенных корректировок 

В таблицах 9.2 и 9.4 представлены выборки сопоставимых с оцениваемыми объектов. Для устранения 
различий между объектами-аналогами и объектом оценки были проведены корректировки их 
стоимостей.  

Различают несколько основных элементов сравнения, по которым выполняются корректировки 
цен аналогов: 

 передаваемые имущественные права; 

 условия финансирования; 

 условия продажи; 

 расходы, сделанные сразу же после покупки; 

 рыночные условия; 

 местоположение; 

 вид использования; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики; 

 компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости. 

В данной работе элементы сравнения разделены на две группы. 

http://maps.yandex.ru/
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Первая группа элементов сравнения: 
Корректировка на передаваемые права. Корректировка учитывает разницу в наборе прав, передаваемых в 
сделке, влияющих на стоимость объекта. 

Корректировка на условия финансирования. Цены на объекты недвижимости могут отличаться из-за 
различных условий финансировании (использование различных кредитных схем или форм оплаты).  

Корректировка на условия продажи (торг). Корректировка на торг учитывает, насколько цена предложения 
отличается от реальной цены сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и 
продавцом и зависит от многих факторов. 
Корректировка на расходы, сделанные сразу же после покупки. Покупатель, прежде чем совершить сделку, как 
правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо сделать после покупки собственности. 
Такие расходы могут включать затраты на снос или демонтаж какого-либо здания, издержки на 
оформление документов об изменении нормы зонирования для земельного участка или затраты на 
устранение загрязнения. Эти расходы должны быть очевидными, не противоречащими 
представлениям рынка о действиях наиболее типичных покупателей в отношении оцениваемого 
объекта. На сумму этих расходов снижается заявляемая цена покупки, в случае, когда у аналога по 
сравнению с объектом оценки есть подобные предстоящие расходы. 

Корректировка на рыночные условия. Под корректировкой на рыночные условия понимается 
корректировка цен на дату сделки или предложения. Причинами изменения цен во времени могут 
быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике, принятие новых законов и норм, 
колебания спроса и предложения.  

Вторая группа элементов сравнения: 
Корректировка на местоположение. Одним из важнейших факторов ценообразования объекта является его 
местоположение. Поправка на местоположение требуется, если характеристики местоположения 
оцениваемого и сопоставимых объектов различаются (район расположения, расположение 
относительно красной линии, расположение относительно крупных транспортных магистралей). 
Корректировка на экономический размер. Как правило, большие по размеру объекты недвижимости стоят 
несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру аналогичные объекты 
недвижимости. 

Кладовые 

Для определения корректировки на площадь нами были подобраны аналоги, отличающиеся 
только 1 ценообразующим фактором – общей площадью. Расчет корректировки на общую площадь 
проведен по следующей формуле: 

2

21
1

S

SS

С

СС 


, где 

СS1 - средняя цена предложения за 1 кв.м. кладовых в группе площадью большей чем 
предыдущая группа; 

СS2 - средняя цена предложения за 1 кв.м. кладовых в группе площадью меньшей чем 
сравниваемая группа. 
Результаты расчета представлены ниже в таблице. 

Таблица 9.1 
Расчет корректировки на площадь для кладовых 

Показатель Площадь, кв. м 

ЖК "Лефорт" 1,5-4 4 и более 

 
Среднее значение стоимости квадратного метра, руб. 133 400 110 836 

Величина корректировки 
 

-17% (20%) 

ЖК "Поколение" 

 

4-6 6-10 более 10 

Среднее значение стоимости квадратного метра, руб. 125 700 110 700 
 

Величина корректировки 
 

-12% (14%) -12% (14%) 

Корректировка на возможность инженерного обеспечения. Данный фактор учитывает возможную величину 
затрат потенциального покупателя на подведение коммуникаций к участку.  
Корректировка на состояние. Данная корректировка потребовалась только для одной кладовки, поэтому 
была применена в конце. Корректировка определялась согласно данным Справочника оценщика 
недвижимости – 2016 том 1 часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы 
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объектов» Лейфер (стр. 176 табл. 59). Была выбрана величина корректировки для состояния без 
отделки к удовлетворительному состоянию отделки, среднее значение данной величины – 18%. 
Расчет корректировок и обоснование величины представлено далее в таблице 9.3, 9.5. и 9.6. 

Определение стоимости объекта сравнительным подходом 
В результате проведенных корректировок была получена скорректированная стоимость объектов-
аналогов. Стоимость 1 кв.м была получены как среднее арифметическое скорректированных 
стоимостей объектов-аналогов. 

Расчет стоимости объектов оценки представлен далее в таблицах 9.3, 9.5. и 9.6. 
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Таблица 9.2 
Описание оцениваемого объекта и объектов-аналогов (коммерческое помещение) 

Характеристика объектов Оцениваемый объект №1 ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 ОА № 5 

Адрес 
 г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10, 

пом. III 

г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

г. Москва, р-н Южнопортовой, 
1-я ул. Машиностроения, д. 10 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение предложение предложение 

Дата сделки/предложения 16.10.2017  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год 

Тип объекта нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение нежилое помещение 

Назначение свободного назначения свободного назначения свободного назначения свободного назначения свободного назначения свободного назначения 

Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Общая площадь объекта, кв.м 153,5 130,0 130,0 244,0 150,9 136,5 

Этаж помещения 
1-й внутри двора (3-й над 
уровнем проежей части) 

2-й внутри двора (3-й над 
уровнем проежей части) 

3-й внутри двора (3-й над 
уровнем проежей части) 

4-й внутри двора (3-й над 
уровнем проежей части) 

5-й внутри двора (3-й над 
уровнем проежей части) 

6-й внутри двора (3-й над 
уровнем проежей части) 

Состояние отделки помещений без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки 

Цена предложения с учетом 
НДС,  руб. 

- 22 700 000 21 000 000 39 050 000 28 467 282 25 763 211 

Цена предложения с учетом 
НДС, руб./кв.м 

- 174 615 161 538 160 041 188 700 188 700 

Фотографии 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Источник информации 

  
8-495-134-74-68 Real Estate 

Lobster Group , Шляга 
Дмитрий 

8-925-585-69-55 8-925-585-69-55 (495) 928-1000 (495) 928-1000 

  

https://www.avito.ru/moskva/k
ommercheskaya_nedvizhimost/m
agazin_moskva_mashinostroeniya

_1132413226  

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/156121953/  

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/156122505/  

http://www.dubrovskayasloboda.
ru/portfolio/offic%e2%84%9631

3 

http://www.dubrovskayasloboda.
ru/portfolio/office%e2%84%963

07  

  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/magazin_moskva_mashinostroeniya_1132413226
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/magazin_moskva_mashinostroeniya_1132413226
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/magazin_moskva_mashinostroeniya_1132413226
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/magazin_moskva_mashinostroeniya_1132413226
https://www.cian.ru/sale/commercial/156121953/
https://www.cian.ru/sale/commercial/156121953/
https://www.cian.ru/sale/commercial/156122505/
https://www.cian.ru/sale/commercial/156122505/
http://www.dubrovskayasloboda.ru/portfolio/offic%e2%84%96313
http://www.dubrovskayasloboda.ru/portfolio/offic%e2%84%96313
http://www.dubrovskayasloboda.ru/portfolio/offic%e2%84%96313
http://www.dubrovskayasloboda.ru/portfolio/office%e2%84%96307
http://www.dubrovskayasloboda.ru/portfolio/office%e2%84%96307
http://www.dubrovskayasloboda.ru/portfolio/office%e2%84%96307
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Таблица 9.3 
Расчет стоимости Объекта оценки (коммерческое помещение) 

Наименование 
корректировок 

Оцениваемый объект №1 ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 ОА № 5 

Корректировки 1-й группы 

Цена предложения, 
руб./кв.м, с учетом НДС 

- 174 615 161 538 160 041 188 700 188 700 

Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Обоснование Корректировка на передаваемые права не требуется 

Скорректированный удельный 
показатель стоимости, 
руб./кв.м  с учетом НДС 

- 174 615 161 538 160 041 188 700 188 700 

Условия продажи сделка предложение предложение предложение предложение предложение 

Величина корректировки в % - -14,7% -14,7% -14,7% -14,7% -14,7% 

Обоснование Согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 2016 том 2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер (стр. 300 табл. 91) 

Скорректированный удельный 
показатель стоимости, 
руб./кв.м 

- 148 947 137 792 136 515 160 961 160 961 

Корректировки 2-й группы 

Назначение свободного назначения свободного назначения свободного назначения свободного назначения свободного назначения свободного назначения 

Обоснование Проведение корректировки не требуется 

Расположение 
в одном здании, 1-й этаж 

внутри двора 
в одном здании, 1-й этаж 

внутри двора 
в одном здании, 1-й этаж 

внутри двора 
в одном здании, 1-й этаж 

внутри двора 
в одном здании, 1-й этаж 

внутри двора 
в одном здании, 1-й этаж 

внутри двора 

Обоснование Проведение корректировки не требуется 

Общая площадь объектов 153,5 130,0 130,0 244,0 150,9 136,5 

Обоснование Проведение корректировки не требуется, согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2016 том 2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер (стр. 133 табл. 38) помещения попадают в одну группу по площади 

Состояние отделки помещений без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки 

Обоснование Проведение корректировки не требуется 

Суммарная корректировка по 
второй группе элементов 
сравнения   

0 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м с учетом НДС   

148 947 137 792 136 515 160 961 160 961 

Стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб./кв.м 149 035 

Стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб. 22 876 915 

Таким образом, стоимость права собственности на оцениваемое коммерческое помещение, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, составляет: 

22 876 915 (Двадцать два миллиона восемьсот семьдесят шесть тысяч девятьсот пятнадцать) рублей. 
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Таблица 9.4 
Описание оцениваемого объекта и объектов-аналогов (кладовые) 

Характеристика 
объектов 

Оцениваемы
й объект №1 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 ОА № 5 ОА № 6 ОА № 7 ОА № 8 ОА № 9 ОА № 10 ОА № 11 ОА № 12 ОА № 13 

Адрес 

 г. Москва, р-н 
Южнопортово

й, 1-я ул. 
Машинострое
ния, д. 10, пом. 

III 

ЖК 
«Поколение», 

Россия, 
Москва, 

Сигнальный 
проезд, вл.5 

ЖК 
«Поколение», 

Россия, 
Москва, 

Сигнальный 
проезд, вл.5 

ЖК 
«Поколение», 

Россия, 
Москва, 

Сигнальный 
проезд, вл.5 

ЖК 
«Поколение», 

Россия, 
Москва, 

Сигнальный 
проезд, вл.5 

ЖК 
«Поколение», 

Россия, 
Москва, 

Сигнальный 
проезд, вл.5 

ЖК 
«Поколение», 

Россия, 
Москва, 

Сигнальный 
проезд, вл.5 

ЖК 
"Символ"межд

у шоссе 
Энтузиастов и 

ул. 
Золоторожски

й Вал 

ЖК "Лефорт" 
Москва, 

Солдатский 
переулок, вл. 

26 

ЖК "Лефорт" 
Москва, 

Солдатский 
переулок, вл. 

26 

ЖК "Лефорт" 
Москва, 

Солдатский 
переулок, вл. 

26 

ЖК "Лефорт" 
Москва, 

Солдатский 
переулок, вл. 

26 

ЖК "Лефорт" 
Москва, 

Солдатский 
переулок, вл. 

26 

ЖК «Юнион 
Парк", Москва, 

бульвар 
Генерала 

Карбышева, 15 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Дата 
сделки/предложе
ния 16.10.2017 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

конец 
сентября 2017 

года 
актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

Тип объекта 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 
нежилое 

помещение 

Назначение кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая 

Передаваемые 
права 

собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Общая площадь 
объекта, кв.м   

8,3 4,2 6,1 5,8 8,6 5,1 от 2 до 13 1,8 2,2 2,1 4,0 2,1 5,0 

Этаж помещения   -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 

Цена 
предложения с 
учетом НДС,  руб. 

- 885 610 548 940 724 070 705 860 917 620 635 970   241 213 294 425 281 042 486 685 277 062 500 000 

Цена 
предложения с 
учетом НДС, 
руб./кв.м 

- 106 700 130 700 118 700 121 700 106 700 124 700 100 000 134 007 133 830 133 830 121 671 131 934 100 000 

Источник 
информации 

  
http://dompok
olenie.ru/choos

e/pantry/ 

http://dompok
olenie.ru/choos

e/pantry/ 

http://dompok
olenie.ru/choos

e/pantry/ 

http://dompok
olenie.ru/choos

e/pantry/ 

http://dompok
olenie.ru/choos

e/pantry/ 

http://dompok
olenie.ru/choos

e/pantry/ 

http://www.jks
imvol.ru/topic/

144-mesta-
hraneniya/?pag

e=9  

http://www.bo
nton.ru/novost

rojki/25465-
kladovjye/?buil

d=2457  

http://www.bo
nton.ru/novost

rojki/25465-
kladovjye/?buil

d=2457  

http://www.bo
nton.ru/novost

rojki/25465-
kladovjye/?buil

d=2457  

http://www.bo
nton.ru/novost

rojki/25465-
kladovjye/?buil

d=2457  

http://www.bo
nton.ru/novost

rojki/25465-
kladovjye/?buil

d=2457  

http://www.kr
ost.ru/live/plan
ning_up/klado
vki/#ck_auto_l

g_1107  

  

http://dompokolenie.ru/choose/pantry/
http://dompokolenie.ru/choose/pantry/
http://dompokolenie.ru/choose/pantry/
http://dompokolenie.ru/choose/pantry/
http://dompokolenie.ru/choose/pantry/
http://dompokolenie.ru/choose/pantry/
http://www.jksimvol.ru/topic/144-mesta-hraneniya/?page=9
http://www.jksimvol.ru/topic/144-mesta-hraneniya/?page=9
http://www.jksimvol.ru/topic/144-mesta-hraneniya/?page=9
http://www.jksimvol.ru/topic/144-mesta-hraneniya/?page=9
http://www.jksimvol.ru/topic/144-mesta-hraneniya/?page=9
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.bonton.ru/novostrojki/25465-kladovjye/?build=2457
http://www.krost.ru/live/planning_up/kladovki/#ck_auto_lg_1107
http://www.krost.ru/live/planning_up/kladovki/#ck_auto_lg_1107
http://www.krost.ru/live/planning_up/kladovki/#ck_auto_lg_1107
http://www.krost.ru/live/planning_up/kladovki/#ck_auto_lg_1107
http://www.krost.ru/live/planning_up/kladovki/#ck_auto_lg_1107
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Таблица 9.5 
Расчет стоимости Объекта оценки (кладовые) 

Наименование 
корректировок 

Оцениваемы
й объект №1 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 ОА № 5 ОА № 6 ОА № 7 ОА № 8 ОА № 9 ОА № 10 ОА № 11 ОА № 12 ОА № 13 

Корректировки 1-й группы 

Цена 
предложения, 
руб./кв.м, с 
учетом НДС 

- 106 700 130 700 118 700 121 700 106 700 124 700 100 000 134 007 133 830 133 830 121 671 131 934 100 000 

Передаваемые 
права 

собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Обоснование Корректировка на передаваемые права не требуется 

Скорректированн
ый удельный 
показатель 
стоимости, 
руб./кв.м  с 
учетом НДС 

- 106 700 130 700 118 700 121 700 106 700 124 700 100 000 134 007 133 830 133 830 121 671 131 934 100 000 

Условия продажи сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Величина 
корректировки в 
% 

- -12% -12% -12% -12% -12% -12% 0% -12% -12% -12% -12% -12% -12% 

Обоснование 
Данный фактор обычно выявляется на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия существенно влияют на цены сделки. Сделка может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства. Величина корректировки на 

условие продажи была определена согласно исследованию Комитета по оценочной деятельности Ассоциации Банков Северо–Запада (https://www.nwab.ru/content/data/store/images/f_3706_65814_1.pdf).  

Скорректированн
ый удельный 
показатель 
стоимости, 
руб./кв.м 

- 93 896 115 016 104 456 107 096 93 896 109 736 100 000 117 926 117 770 117 770 107 071 116 102 88 000 

Корректировки 2-й группы 

Назначение кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая кладовая 

Дата 
сделки/предложе
ния 

02.10.2017 
актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

конец 
сентября 2017 

года 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

Обоснование Проведение корректировки не требуется 

Местоположение  

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

в жилом 
комплексе 

бизнес класса 
на -1 этаже 

Обоснование Проведение корректировки не требуется               

Общая площадь 
объектов 

более 10 8,3 4,2 6,1 5,8 8,6 5,1 от 2 до 13 1,8 2,2 2,1 4,0 2,1 5,0 

Величина 
корректировки в 
% 

  -12% -22% -12% -22% -12% -22% 0% -36% -36% -36% -22% -36% -22% 

Обоснование  См. описание корректировок выше 

Скорректированн
ый удельный 
показатель 
стоимости, 
руб./кв.м   

82 628,5 89 203,7 91 991,1 83 061,1 82 691,2 85 108,7 100 000,0 75 990,4 75 889,6 75 889,6 83 041,5 74 814,9 68 250,7 

Стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках сравнительного подхода в удовлетворительном состоянии площадью более 10 кв. м., с учетом НДС, руб./кв.м 82 197 

Корректировка на неудовлетворительное состояние -18% 

Стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках сравнительного подхода в неудовлетворительном состоянии площадью более 10 кв. м., с учетом НДС, руб./кв.м 67 402 

Корректировка на площадь 14% 

Стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках сравнительного подхода в удовлетворительном состоянии площадью менее 10 кв. м., с учетом НДС, руб./кв.м 93 335 
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Таблица 9.6 
Результат расчет стоимости Объекта оценки сравнительным подходом (кладовые) 

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
Площадь, 

кв.м. 

Группа 
по 

площади 
Состояние 

код по 
БТИ 

Кадастровый номер 

Стоимость, 
полученная в 

рамках 
сравнительного 
подхода, руб. / 

кв.м. с НДС 

Стоимость, 
полученная в 

рамках 
сравнительного 
подхода, руб. с 

НДС 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
5,7 

менее 10 
кв.м. 

удовл. 
комната 

486 
77:04:0001018:11840 93 335 532 008 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
6,3 

менее 10 
кв.м. 

удовл. 
комната 

370 
77:04:0001018:11667 93 335 588 009 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
8,5 

менее 10 
кв.м. 

удовл. 
комната 

349 
77:04:0001018:11674 93 335 793 346 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
65,7 

более 10 
кв.м. 

удовл. 
комната 

121 
77:04:0001018:11162 82 197 5 400 344 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
13,4 

более 10 
кв.м. 

неудовл. 
комната 

99 
77:04:0001018:11158 67 402 903 181 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
82,3 

более 10 
кв.м. 

удовл. 
комната 

123 
77:04:0001018:11097 82 197 6 764 814 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

53,4 
более 10 

кв.м. 
удовл. 

комната 
122 

77:04:0001018:11225 82 197 4 389 320 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 

располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

28,3 
более 10 

кв.м. 
удовл. 

комната 
114 

77:04:0001018:11101 82 197 2 326 175 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 

Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 
19,5 

более 10 
кв.м. 

удовл. 
комната 

56 
77:04:0001018:11283 82 197 1 602 842 

 
Итого 283,10 

     
23 300 039 
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10. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ 
ПОДХОДОМ 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов к их 
текущей стоимости на момент оценки. Подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих 
доходов и расходов в соответствии с наилучшим использованием объекта и с требованиями 
инвестора к конечной отдаче на вложенный капитал. Требования к норме отдаче отражают различия 
в рисках, включая тип недвижимости, местоположение, условия и возможности регионального рынка 
и др. 

Измерение текущей стоимости всех будущих доходов может быть осуществлено методом 
капитализации (дисконтирования денежных потоков) по норме отдачи на капитал или методом 
прямой капитализации дохода с помощью коэффициента капитализации. 

Метод капитализации по норме отдачи на капитал имеет две модификации:  

 Метод анализа дисконтированных денежных потоков (АДДП-метод); 

 Метод капитализации по расчетным моделям (КРМ-метод). 

Метод дисконтирования  денежных потоков (АДДП-метод) используется для оценки 
объектов с нестабильным потоком доходов. Признаками, указывающими на то, что денежные потоки 
доходов от недвижимости будут существенно различаться по годам, являются: нестабильность 
экономики в целом, нестабильность регионального рынка недвижимости и сама специфика 
оцениваемой недвижимости. 

Анализ дисконтированных денежных потоков – метод оценки, который предполагает 
прогнозирование доходов или денежных потоков на каждый интервал планирования в течение 
прогнозного периода, определение дохода от перепродажи объекта в конце прогнозного периода или 
от его бессрочного функционирования, и их дисконтирование (приведение к стоимости на дату 
оценки) по ставке дисконтирования.  

Ставка дисконтирования - ставка дохода на капитал, которую требует типичный инвестор на 
рынке, если бы он приобретал оцениваемый объект недвижимости. Ниже приводится формула 
определения стоимости объекта недвижимости данным методом: 

,
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где PV – текущая стоимость объекта оценки, 
NOIi – чистый операционный доход за период i, 
r – ставка дисконтирования, 
n – прогнозный период, 
TVn – терминальная стоимость (продленная стоимость постпрогнозного периода). 

Таким образом, метод дисконтированных денежных потоков при оценке недвижимости требует: 

 моделирования денежных поступлений с учетом динамики их изменения; 

 составления прогноза относительно изменения стоимости недвижимости в течение 
установленного прогнозного периода; 

 оценка риска, присущего объекту; 

 расчета ставки доходности. 

Метод прямой капитализации часто используется, если объект на дату оценки является 
действующим и генерируемые им денежные потоки стабильны. Тогда стоимость объекта 
определяется по формуле:  

,
0

0

R

I
V   

где V – стоимость объекта; 
     I0 – чистый операционный доход; 
     R0 – общий коэффициент капитализации. 

Основные этапы процедуры оценки методом прямой капитализации: 
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1. определение ожидаемого годового дохода, в качестве дохода, генерируемого объектом 
недвижимости; 

2. определение годовых расходов; 
3. расчет ставки капитализации; 
4. определение стоимости объекта недвижимости на основе  чистого операционного дохода и 

коэффициента капитализации путем деления чистого операционного дохода в конце 
прогнозного периода на коэффициент капитализации. 

Выбор применяемого метода 

Согласно обзору коммерческой недвижимости существует спрос на коммерческие помещения 
встроенные в жилых комплексах, поэтому можно предположить, что, доходы, генерируемые объектом 
оценки, будут стабильными. Таким образом, для расчета стоимости доходным подходом применялся 
метод прямой капитализации чистого операционного дохода.  

В общем случае, процедура оценки рыночной стоимости объекта недвижимости доходным 
подходом включает в себя следующие этапы: 

 Определение потенциального валового дохода: 
- расчет рыночной ставки аренды; 
- расчет потенциального валового дохода. 

 Определение действительного валового дохода. 

 Расчет операционных расходов. 

 Расчет коэффициента капитализации. 

 Определение стоимости объекта недвижимости доходным подходом. 
Все расчеты приведены с учетом налога на добавленную стоимость. 

Определение потенциального валового дохода 

Объектом оценки является встроенное помещение коммерческого назначения. Потенциальный 
валовой доход объекта оценки формируется от сдачи объекта в аренду.  

Для определения ставки аренды были подобраны близкие по функциональному назначению 
аналоги (объекты сравнения), предлагаемые к сдаче в аренду, расположенные в том же жилом 
комплексе, что и объект оценки.  

На первом этапе был проведен анализ рынка коммерческой недвижимости на наличие 
предложений аналогичных объектов. 

Сбор информации по объектам-аналогам 
Для определения арендной ставки, были подобраны близкие по функциональному назначению 
аналоги, предлагаемые в аренду до даты оценки.  

Анализ рынка проводился с использованием следующих ресурсов: https://www.cian.ru/, 
http://grand-estate.ru/objects/1069, www.avito.ru и др. Источники информации по подбору объектов-
аналогов представлены в Приложении 1 настоящего отчета. 

По всем объектам сравнения известны основные характеристики. В случае, когда информации, 
предоставленной в объявлении, было не достаточно для установления характеристик объекта, 
осуществлялись консультации с агентами недвижимости по данному конкретному объекту. Основные 
характеристики объектов сравнения представлены в таблице 10.1. 

Выбор единицы сравнения 
Выбор единицы сравнения, как правило, определяется типом недвижимости. Единица сравнения 
используется для того, чтобы сделать удобнее процедуру сравнения оцениваемого объекта и его 
аналогов. 

В качестве единицы сравнения в данной работе был принят показатель руб./кв.м. в год без учета 
НДС, без учета коммунальных расходов (КУ). 

Описание проведенных корректировок 
Различают несколько основных элементов сравнения, по которым выполняются корректировки цен 
аналогов: 

 передаваемые имущественные права; 

 условия финансирования; 

 условия продажи; 

 рыночные условия; 

https://www.cian.ru/
http://grand-estate.ru/objects/1069
http://www.avito.ru/
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 физические характеристики; 

 экономические характеристики; 

 компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости; 

 местоположение. 

Проведение корректировок стоимости аналогов для расчета стоимости встроенного 
помещения. 
Для устранения различий между объектами-аналогами и объектом оценки были проведены 
корректировки стоимостей объектов-аналогов. 
Корректировка на передаваемые права. Корректировка учитывает разницу в наборе прав, передаваемых в 
сделке, влияющих на стоимость объекта. 

Корректировка на условия финансирования. Цены на объекты недвижимости могут отличаться из-за 
различных условий финансировании (использование различных кредитных схем или форм оплаты). 

Корректировка на торг. Корректировка на торг учитывает, насколько цена предложения отличается от 
реальной цены сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и 
зависит от многих факторов. 

Вторая группа элементов сравнения: 
Корректировка на местоположение. Одним из важнейших факторов ценообразования объекта является его 
местоположение. Поправка на местоположение требуется, если характеристики местоположения 
оцениваемого и сопоставимых объектов различаются (район расположения, расположение 
относительно красной линии, расположение относительно крупных транспортных магистралей). 

Корректировка на экономический размер. Основной значение данной корректировки заключается в том, 
что, как правило, объекты меньшей площади являются более ликвидными и в силу этого стоимость 
их при пересчете на квадратный метр несколько больше, чем у объектов большей площади.  
Расчет корректировок и обоснование величины представлено далее в таблице 10.1. 

Определение потенциального валового дохода 
В результате проведенных корректировок была получена базовая арендная ставка за 1 кв.м. объектов-
аналогов в год. Арендная ставка объекта оценки была получена как среднее арифметическое значение 
скорректированных арендных платежей объектов-аналогов. Расчет потенциального валового дохода 
за объект оценки представлен далее в таблицах. 
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Таблица 10.1 
Характеристика оцениваемого недвижимого имущества и объектов-аналогов (встроенное коммерческое помещение) и расчет арендной платы  

Характеристика объектов Оцениваемый объект №1 ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 

Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 

Дата сделки/предложения 16.10.2017  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год  (до даты оценки) 2017 год 

Передаваемые права 
право пользования на условиях 

аренды 
право пользования на условиях аренды 

право пользования на условиях 
аренды 

право пользования на условиях 
аренды 

право пользования на условиях аренды 

Местоположение ЖК «Дубровская слобода» 

Тип объекта/назначение ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 
Этаж, расположение 1-й внутри двора (3-й над уровнем проезжей части) 

Наличие отдельного входа   отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход 

Общая площадь, кв. м 153,5 135 228 228 245 

Отделка без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки 

Арендная ставка, руб./кв.м/год   12 000 15 500 15 500 12 000 

Наличие НДС в ставке включен не включен включен включен не включен 

Наличие коммунальных расходов (КУ) в ставке - не включены не включены не включены не включены 

Арендная ставка без учета НДС, руб./кв.м/год   12 000 13 136 13 136 12 000 

Источник информации 
- 

https://www.cian.ru/rent/commercial/1
57730391/  

http://grand-
estate.ru/objects/1069  

http://grand-
estate.ru/objects/1069  

https://www.cian.ru/rent/commercial/1
57730378/  

     +7 (495) 649-1459  +7 (495) 649-1459   

Фото - 

 
 

 

 

Корректировки 1-й группы 

Характеристика объектов Оцениваемый объект №1 
Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 

Арендная ставка без учета, руб./кв.м/год - 12 000 13 136 13 136 12 000 

Передаваемые имущественные права 
право пользования на условиях 

аренды 
право пользования на условиях аренды 

право пользования на условиях 
аренды 

право пользования на условиях 
аренды 

право пользования на условиях аренды 

Величина корректировки, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка без учета НДС 
руб./кв.м/год 

- 12 000 13 136 13 136 12 000 

Условия продажи сделка предложение предложение предложение предложение 

Величина корректировки, % - -4,7% -4,7% -4,7% -4,7% 

Обоснование корректировки Согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 2016 том 2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер (стр. 300 табл. 91) 

Скорректированная арендная ставка без учета НДС 
руб./кв.м/год 

- 11 436 12 518 12 518 11 436 

Корректировки 2-й группы 

Характеристика объектов 
Оцениваемое недвижимое 

имущество 

Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 

Скорректированная арендная ставка без учета НДС 
руб./кв.м/год 

- 11 436 12 518 12 518 11 436 

Местоположение 1-й внутри двора (3-й над уровнем проезжей части) 

Обоснование корректировки   Проведение корректировки не требуется 

Состояние отделки без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки 

Обоснование корректировки   Проведение корректировки не требуется 

Общая площадь, кв. м 153,5 135,0 228,0 228,0 245,0 

Обоснование корректировки   Проведение корректировки не требуется 

Скорректированная арендная ставка без учета НДС 
руб./кв.м/год 

- 11 436 12 518 12 518 11 436 

Рыночная стоимость арендной ставки без учета НДС, руб./кв.м в год 11 977 

https://www.cian.ru/rent/commercial/157730391/
https://www.cian.ru/rent/commercial/157730391/
http://grand-estate.ru/objects/1069
http://grand-estate.ru/objects/1069
http://grand-estate.ru/objects/1069
http://grand-estate.ru/objects/1069
https://www.cian.ru/rent/commercial/157730378/
https://www.cian.ru/rent/commercial/157730378/
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Арендопригодная площадь 
Потенциальный валовой доход формируется от сдачи арендопригодной площади объекта 
недвижимости (площади, способной генерировать доход). Площадь помещения составляет 153,5 кв. 
м., всё помещение может быть сдано как единый объект. Арендопригодная площадь 153,5 кв м. 

Расчет потенциального валового дохода 
Потенциальный валовый доход определяется как произведение годовой ставки аренды и 
арендопригодной площади. 

Таблица 10.2 
Потенциальный валовый доход для встроенного помещения 

Показатели Значение 

Операционные доходы   

Арендная ставка, руб./кв.м в год. 11 977 

Арендопригодная площадь, кв.м 153,5 

Потенциальный валовый доход, руб. 1 838 486 

Определение действительного валового дохода 

Недозагруз 
Недозагруз определен на основании исследования, результаты которого представлены на сайте 
консалтинговой компании Knight Frank 
(https://kfcontent.blob.core.windows.net/research/598/documents/ru/-iii-2017-5021.pdfa, см. 
Приложение 1 Отчета). 

Потери при сборе арендной платы 
Потери при сборе арендной платы в расчетах стоимости объекта оценки доходным подходом не 
учитывались по следующим причинам. При заключении стандартных договоров аренды, как правило, 
оговариваются штрафные санкции за задержку арендных платежей в виде пеней. Также арендный 
договор, обычно, предусматривает авансовые расчеты, что предотвращает задержку или неуплату 
арендной платы. Таким образом, потери при сборе арендной платы равны нулю. 

Операционные расходы 
Под операционными расходами понимаются расходы, связанные с эксплуатацией объекта 
недвижимости, такие как, управленческие расходы, платежи за землю, налог на имущество, оплата 
коммунальных услуг, резерв на замещение, имущественное страхование и др. К операционным 
расходам не относится амортизация и расходы по обслуживанию долга. Текущие операционные 
расходы могут быть разделены на условно-постоянные и условно-переменные. 

Условно-постоянные расходы – это те, которые не изменяются с изменением коэффициента загрузки 
объекта. К ним относятся платежи за землю, имущественный налог, страхование. 

Условно-переменные расходы напрямую зависят от загрузки объекта. Они включают в себя оплату 
коммунальных услуг, затраты на управление, рекламу и маркетинг. 

Управлением объектом оценки может заниматься специальная управляющая компания, либо 
непосредственно сам собственник. Величина вознаграждения по данной статье затрат включает 
оплату труда управляющего (физического лица), ведение учета, прочие неучтенные расходы, что 
обеспечит нормальное функционирование объекта, контроль полноты и регулярности поступления 
арендных платежей, привлечение консультантов в случае необходимости, т. д. 

Расчет операционных расходов 
Условно-постоянные расходы. 
Налог на имущество рассчитан в соответствии с Главой 30 Налогового кодекса РФ. Ставка налога на 
имущество для юридических лиц составляет 2% от кадастровой стоимости. Кадастровая стоимость 
составляет 3 713 246 руб. 

Расходы на страхование. Нами был проведен опрос страховых компаний, на предмет величины 
страховой тарифной ставки для оцениваемого объекта. По данным компании «Росгосстрах» (тел.324-
69-69) страховка может составлять от 0,01 до 0,05% от стоимости, по данным компании «Класс» 
(тел.325-89-90) – от 0,02 до 0,06%. Оценщик принимает страховую премию на среднем уровне, 
которая составляет около 0,04% от рыночной стоимости объекта. 

Условно-переменные расходы 
К условно-переменным расходам относятся: 
 Расходы на текущий ремонт. 
 Расходы на управление, бухгалтерские, юридические, консалтинговые услуги; 
 Прочие расходы. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1090-effektivnost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-07-2017-goda
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Расходы на управление по данным УК «Система» (http://www.systemestate.ru/matters/76) 
составляют до 10%. Ввиду небольшой площади объекта было решено принять данный показатель на 
уровне 5% от ДВД. 

Также необходимо учесть в расчетах прочие расходы и расходы на текущий ремонт, которые 
составляют, как правило, в размере от 0,5% - 1,5% от ДВД. В данном случае было решено прочие 
расходы и расходы на текущий ремонт на уровне 1%. 

Коэффициент капитализации  
Ставка капитализации позволяет привести годовой чистый операционный доход, приносимый 
объектом недвижимости, к его стоимости, и является показателем текущей доходности недвижимости 
за определенный, отдельно взятый период (в отличие от ставки дисконтирования, показывающей 
потенциальную доходность недвижимости за весь период владения ею). При расчете стоимости 
реверсии ставка капитализации определяется для первого года постпрогнозного периода. 

Выбор конкретной расчетной модели капитализации зависит от характера изменения чистого 
операционного дохода, приносимого недвижимостью в постпрогнозном периоде, и срока 
оставшейся экономической жизни недвижимости.  

Согласно данным исследования, результаты которого представлены на сайте СтатРиелт 
(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1087-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2017-goda, 
см. Приложение 1 Отчета) ставка капитализации для подобной недвижимости составляет 9%. 

Капитализация чистого операционного дохода 
Капитализация чистого операционного дохода осуществляется по формуле: 

 
где V  —  стоимость Объекта оценки, полученная доходным подходом, 
 NOI  —  годовой чистый операционный доход,  
 R  —  ставка модельной капитализации. 
Рыночная стоимость Объекта оценки, полученная с использованием доходного подхода, представлена в 
таблице ниже. 

Таблица 10.3 
Расчет стоимости Объекта оценки доходным подходом 

Показатели   Значение 

Операционные доходы     

Арендная ставка, руб./кв.м в год.   11 977 

Арендопригодная площадь, кв.м   153,5 

Потенциальный валовый доход, руб.   1 838 486 

Коэффициент недозагрузки   8,5% 

Коэффициент неплатежей   0 

Итого, действительный валовый доход, руб.   1 682 215 
Операционные расходы     

Постоянные:     

Налогооблагаемая ст-сть объекта (база для расчета налога на имущество - кадастровая стоимость), руб.   3 713 246 

Налог на имущество (от кадастровой стоимости), %   2% 

Налог на имущество (от кадастровой стоимости), руб.   74 265 

Стоимость объекта для расчета взносов страхования, руб.   19 436 181 

Отчисления на страховку (от налоговой стоимости), руб. 0,04% 7 774 

Переменные     

Расходы на управление, руб. 5% 84 111 

Расходы на текущий ремонт, руб. 1% 16 822 

Прочие расходы, руб. 1% 16 822 

Итого, операционные расходы, руб.   199 794 
Итого, операционные расходы, %   12% 

Итого чистый операционный доход (ЧОД), руб.   1 482 421 
Коэффициент капитализации, %   9,00% 

Рыночная стоимость объекта, рассчитанная в рамках доходного подхода, руб. без НДС   16 471 340 

Рыночная стоимость объекта, рассчитанная в рамках доходного подхода, руб. с НДС   19 436 181 

Рыночная стоимость объекта, рассчитанная в рамках доходного подхода, руб. без НДС/кв м.   107 305 

Рыночная стоимость объекта, рассчитанная в рамках доходного подхода, руб. с НДС/кв м.   126 620 

Таким образом, стоимость права собственности на встроенное коммерческое помещение 
площадью 153,5 кв. м., расположенное в ЖК «Дубровская слобода», рассчитанная с использованием 
доходного подхода, составила: 

19 436 181 (Девятнадцать миллионов четыреста тридцать шесть тысяч сто 
восемьдесят один) рубль с учетом НДС. 

,
R

NOI
V 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемых 
объектов является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных 
классических подходов оценки. Целью согласования результатов является определение наиболее 
вероятной стоимости прав на оцениваемый объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и 
недостатков проведенных расчетов. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим 
критериям: 

 достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится 
анализ; 

 способность отразить действительные намерения типичного покупателя/арендатора и/или 
продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения; 

 действительность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 
инвестиций (включая риски); 

 способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 
специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, 
накопленный износ, потенциальная доходность и т. д. 
В настоящей работе стоимость кладовых помещений была определена только сравнительным 

подходом (вес 100%). 
Стоимость встроенного коммерческого помещения была определена сравнительным и доходным 

подходами. Поскольку разница между подходами незначительна (около 15%), то данным подходам 
были присвоены равные веса по 50%. 

Ниже в таблице 11.1 приведено согласование результатов оценки объекта оценки. 
Таблица 11.1 

Заключение о рыночной стоимости  

№ 
Наименование, назначение и краткая 

характеристика объекта 
код по 
БТИ 

Кадастров
ый номер 

Сравнитель
ный 

подход, 
руб. с НДС 

Доходный 
подход, 

руб. с НДС 

Затратный 
подход, 

руб. с НДС 

Рыночная 
стоимость, 
руб. с НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
НДС 

округленно 

1 
Нежилое помещение, площадью 5,7 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 486 
77:04:000101

8:11840 
532 008 

не 
применялся 

не 
применялся 

532 008 450 855 450 000 

2 
Нежилое помещение, площадью 6,3 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 370 
77:04:000101

8:11667 
588 009 

не 
применялся 

не 
применялся 

588 009 498 313 500 000 

3 
Нежилое помещение, площадью 8,5 кв. м., 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 349 
77:04:000101

8:11674 
793 346 

не 
применялся 

не 
применялся 

793 346 672 327 670 000 

4 
Нежилое помещение, площадью  65,7  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 121 
77:04:000101

8:11162 
5 400 344 

не 
применялся 

не 
применялся 

5 400 344 4 576 562 4 580 000 

5 
Нежилое помещение,  площадью 13,4 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 99 
77:04:000101

8:11158 
903 181 

не 
применялся 

не 
применялся 

903 181 765 407 770 000 

6 
Нежилое помещение, площадью  82,3 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 123 
77:04:000101

8:11097 
6 764 814 

не 
применялся 

не 
применялся 

6 764 814 5 732 893 5 730 000 

7 
Нежилое помещение,  площадью  53,4   кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 122 
77:04:000101

8:11225 
4 389 320 

не 
применялся 

не 
применялся 

4 389 320 3 719 763 3 720 000 

8 
Нежилое помещение,  площадью  28,3  кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 114 
77:04:000101

8:11101 
2 326 175 

не 
применялся 

не 
применялся 

2 326 175 1 971 335 1 970 000 

9 
Нежилое помещение,  площадью 19,5 кв.м, 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10 

комната 56 
77:04:000101

8:11283 
1 602 842 

не 
применялся 

не 
применялся 

1 602 842 1 358 340 1 360 000 

10 

Нежилое помещение, площадью 153,5 кв. м. 
располагающееся по адресу г. Москва, р-н 
Южнопортовой, 1-я ул. Машиностроения, д. 10, 
пом. III 

комнаты 1-6 
77:04:000101

8:12465 
22 876 915 19 436 181 

не 
применялся 

21 156 548 17 929 278 17 930 000 

  Итого           44 456 588 37 675 074 37 680 000 

Таким образом, суммарная рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на 16 октября 
2017 составила, округленно: 

37 680 000 (Тридцать семь миллионов шестьсот восемьдесят тысяч) рублей без учета НДС. 
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12. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ПРОВЕДЕНИЯ 
ОЦЕНКИ 

Мы нижеподписавшиеся, настоящим удостоверяем, что: 

 изложенные в отчете факты соответствуют действительности; 

 оценщики предприняли все возможные шаги с тем, чтобы, путем применения установленных 
процедур, получить результаты, в максимальной мере обоснованные с учетом существенных 
ограничивающих обстоятельств; 

 сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в 
пределах оговоренных в настоящем Отчете допущений и ограничивающих условий и являются 
нашими персональными, непредвзятыми профессиональными анализами, мнениями и выводами; 

 у нас нет личной заинтересованности, или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке 
объектов, рассматриваемых в настоящем Отчете, или в отношении сторон, имеющих к ним 
отношение; 

 размер вознаграждения за работу по оценке изначально определен в договоре на оценку и не 
зависит от расчетного значения рыночной стоимости; 

 никто, кроме упомянутых выше лиц, не оказывал нам существенной профессиональной помощи 
в выполнении работ. 

 
 
Специалист – оценщик:                         Е. А. Евдокимов 
 
 
 
 
Настоящий отчет подписан оценщиками лично в моем присутствии. 
 
 
 

Генеральный директор 
ООО «Прайм Эдвайс. Оценка»             Р. Т. Мухаметшин 
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13. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ  
ДАННЫХ И ИХ ИСТОЧНИКОВ  

Данные Источники информации 

Материалы, в том числе:  

  

Социально-экономический обзор РФ 
Отчеты и прогнозы Минэкономразвития (www.economy.gov.ru), Федеральной службы 
государственной статистики (www.gks.ru). 

  
Социально-экономический обзор  
Москвы 

Обзор составлен по сообщению Территориального органа Федеральной службы 
государственной статистики по г. Москва (http://moscow.gks.ru/). 

  

Обзор рынка недвижимости 

Обзор составлен с использованием следующих источников: международная 
консалтинговая компания Colliers International (www.colliers.ru); консалтинговая 
компания Knight Frank (www.knightfrank.ru), компания Jones Lang LaSalle 
(www.joneslanglasalle.ruкомпания «ПетерЛэнд» (www.peterland.info), сайт 
ZDANIE.INFO http://zdanie.info, компания Астера (http://www.asteragroup.ru) и др. 
 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки 
Перечень источников информации используемых в расчетах представлен в разделе 9, 
10, а так же в Приложении 1 к настоящему отчету. 

Данные, устанавливающие 
количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Перечень документов Заказчика, устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки, представлены в главе 6.4, а также в Приложении 3 к 
настоящему отчету. 

 
 

http://moscow.gks.ru/
http://www.joneslanglasalle.ru/
http://www.peterland.info/
http://zdanie.info/
http://www.asteragroup.ru/
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Источники информации 
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Аналоги для определения стоимости кладовых помещений сравнительным подходом 

 

 



 

 

65 

 

 



 

 

66 

 

 



 

 

67 

 

 



 

 

68 

 

 



 

 

69 

 

 



 

 

70 

 

 



 

 

71 

 
Аналоги для определения стоимости встроенного коммерческого помещения сравнительным 

подходом 
ОА1 
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ОА3 

 
ОА4 

 
ОА5 
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Аналоги для определения рыночной ставки аренды встроенного коммерческого помещения 
ОА1 
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ОА2 

 
ОА3 
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ОА4 
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Источники информации для корректировок 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Документы Оценщика
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Документы, предоставленные Заказчиком 
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