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г. Москва, 12 февраля 2018 г. 
 

Исполняющему обязанности конкурсного 
управляющего ЗАО «ВинНет Р» 

г-ну Пименову Е.Р. 
  

 

Уважаемый Евгений Романович! 
 
 

В соответствии с Договором № 05.02/18Н от 05.02.2018 года на проведение оценки ры-
ночной стоимости имущественного комплекса в составе: 

 
 Здание Здание Земельный участок (право 

аренды) 
Местоположение объ-
екта оценки 

г. Москва, Окружной 
пр., д. 19 

г. Москва, Окружной пр., 
д. 19, стр. 1 

г. Москва, Окружной пр., вл. 
19 

Общая площадь объек-
та оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

Кадастровый номер 
объекта оценки: 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

 
оценщик ООО ЭКЦ «НАГАТИНО произвел оценку рыночной стоимости - имуще-

ственного комплекса (далее именуется - Объект оценки). 
Оценка произведена по состоянию на 01 февраля 2018 года после получения исходных 

данных, ознакомления с документацией и информацией, которая могла бы быть полезна при 
расчете рыночной стоимости Объекта оценки. 

Целью оценки являлось определение рыночной стоимости объекта оценки для продажи 
объекта оценки. 

Оценка выполнена в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценоч-
ной деятельности в РФ» от 29.07.98 г. № 135-Ф3 (в действующей редакции), «Стандартами 
оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденны-
ми Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации: ФСО № 1, 
ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, а также в соответствии с ССО РОО 2015. 

Обращаю внимание, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только предваря-
ет Отчет, приведенный далее. 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость Объ-
екта оценки в том числе НДС 18% по состоянию на 01 февраля 2018 года составляет округ-
ленно: 

760 111 000 рублей (Семьсот шестьдесят миллионов сто одиннадцать тысяч) руб-
лей, включая НДС, в том числе: 
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 Здание Здание Земельный участок (пра-

во аренды) 
Местоположение объ-
екта оценки 

г. Москва, Окружной пр., д. 
19 

г. Москва, Окружной пр., 
д. 19, стр. 1 

г. Москва, Окружной пр., 
вл. 19 

Общая площадь объек-
та оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

Кадастровый номер 
объекта оценки 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

Рыночная стоимость 546 101 000,00 214 010 000,00 - 

 
Пятьсот сорок шесть мил-

лионов сто одна тысяча руб-
лей  

Двести четырнадцать 
миллионов десять тысяч 

рублей 

Не является самостоя-
тельным предметом 

сделки по продаже иму-
щественного комплекса. 
Рыночная стоимость от-

сутствует.  
 
 
 
 
 

 

Генеральный директор 
  

 
                 Н.Н. Лазарев  

 
 
Оценщик 1 категории   

 
 

Н. С. Князева 
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ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

 
Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании своих знаний и 

убеждений, что:  
1. Факты, изложенные в Отчете, правильны и основываются на знаниях Оценщика. 
2. Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями. 
3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 
сторонам. 

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

5. Оценка была проведена в соответствии c Федеральным законом от 29 июля 1998 года 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандар-
тами оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» 
(ФСО №1), «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), «Требования к отчету об оценке» 
(ФСО №3), «Оценка недвижимости (ФСО № 7), а также в соответствии со Сводом Стандар-
тов Оценки Российского Общества Оценщиков ССО РОО 2015. 

6. Образование Оценщика соответствует необходимым требованиям. 
7. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией анало-

гичного имущества. 
8. Оценщик лично осмотрел оцениваемое имущество 07 февраля 2018 года. 
9. Никто, кроме лиц, указанных в Отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 

подготовке Отчета. 
 

 
                                                                                    
 
 
 
 
 
 
 
 
Оценщик 1 категории Н. С. Князева 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 1. Задание на оценку 
Объект оценки 
(состав объекта 
с указанием све-
дений, доста-
точных для 
идентификации 
каждой из его 
частей) 

Имущественный комплекс в составе: 
 

Здание Здание 
Земельный уча-

сток (право арен-
ды) 

местоположение 
объекта оценки 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19, стр.1 

г. Москва, 
Окружной пр., 

вл. 19 
общая площадь 
объекта оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

кадастровый 
номер объекта 
оценки 

77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

 

Характеристи-
ки объекта 
оценки и его 
оцениваемых 
частей или 
ссылки на до-
ступные для 
оценщика доку-
менты, содер-
жащие такие 
характеристики 

1. Свидетельство о государственной регистрации права от 26.12.2014 г. 77-АР 
391640, запись регистрации 77-77-22/006/2014-075. 
2. Свидетельство о государственной регистрации права от 26.12.2014 г. 77-АР 
391641, запись регистрации 77-77-22/006/2014-070. 
3. Кадастровый паспорт здания № 77/501/14-1188580 от 02.2014 г. 
4. Кадастровый паспорт здания № 77/501/14-1188487 от 02.2014 г. 
5. Выписка из технического паспорта № дела 1613/23 по состоянию на 11.01.2008 
г.  
6. Выписка из технического паспорта № дела 1613/23 по состоянию на 11.01.2008 
г.  
7. Справка БТИ о состоянии здания от 30.06.2014 г. 
8. Справка БТИ о состоянии здания от 30.06.2014 г. 
9. Экспликация от 30.06.2014 г. 
10. Экспликация от 30.06.2014 г. 
11. Поэтажный план по состоянию на 11.01.2008 г. от 01.06.2014 г. 
12. Поэтажный план по состоянию на 11.01.2008 г. от 01.06.2014 г. 
13. Договор долгосрочной аренды земельного участка № М-03-028288 от 
28.02.2007 г., дополнительное соглашение от 25.02.2015 г. 

Права на объект 
оценки, учиты-
ваемые при 
определении 
стоимости объ-
екта оценки, 
ограничения 
(обременения 
этих прав, в 
том числе в от-
ношении каж-
дой из частей 
объекта оценки) 

Для зданий - право собственности, для земельного участка - право долгосрочной 
аренды 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки для продажи объекта оценки 
Предполагаемое 
использование 
результатов 
оценки  

Определение рыночной стоимости объекта оценки для продажи объекта оценки. 
Стоимость указывается без указания возможных границ интервала. 

Вид стоимости Рыночная стоимость. 
Дата оценки 01 февраля 2018 года 
Допущения, на 
которых долж-

1. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от ка-
ких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете об оценке. 
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на основываться 
оценка 

2. При проведении оценки оценщики (далее - Оценщик) предполагал отсут-
ствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого иму-
щества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае 
обнаружения) подобных факторов. 

3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет об оценке (или лю-
бую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

4. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату 
проведения оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последу-
ющие изменения социальных, экономических, юридических и природных усло-
вий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

5. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относи-
тельно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно 
перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете об оценке стоимости. 

6. Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законо-
дательством проведению оценки, отсутствуют. 

7. Настоящий отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в 
указанных в нем целях. 

Дата обследо-
вания объекта 
оценки 

07 февраля 2018 года 

График проведе-
ния оценки 
 (срок проведе-
ния оценки) 

с 05 февраля 2018 года по 12 февраля 2018 года 

Дата составле-
ния отчета 12 февраля 2018 года 
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
Принимая во внимание цель и предполагаемое использование результатов, оценка про-

водилась в соответствии с: 
− Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации»; 
− Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к про-

ведению оценки» (ФСО № 1), утвержден приказом Минэкономразвития России от 
20.05.2015 г. № 297; 

− Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвер-
жден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

− Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвер-
жден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

− Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержден при-
казом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

− ССО РОО 2015 (Свод стандартов и правил оценки Российского общества оценщиков). 
Статья 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№135-ФЗ от 29 июля 1998 г. определяет одну из обязанностей Оценщика - соблюдать при 
осуществлении оценочной деятельности требования настоящего Федерального закона, Феде-
ральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвер-
жденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является. Дей-
ствующие стандарты оценочной деятельности, указанные выше, являются обязательными к 
применению субъектами оценочной деятельности при проведении оценки. 

 

 9 



3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ 

Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте 
целях и предполагаемом использовании результатов оценки (определение рыночной стоимо-
сти объекта оценки для оспаривания результатов определения кадастровой стоимости).  

Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или 
устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рас-
сматривалась как достоверная.  

Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке пра-
ва в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливаю-
щих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессио-
нальной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопро-
сы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного 
оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-
либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

В результате проведенного анализа документов, предоставленных Заказчиком, выявле-
ны следующие права ЗАО «ВинНет Р»: право собственности на здания и право аренды зе-
мельного участка, на котором они расположены. 

Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта 
(все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассмат-
ривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в 
целях облегчения читателю визуального восприятия. 

Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо 
скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли 
быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обна-
ружению подобных фактов. 

Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки 
соответствовало его состоянию в момент осмотра.  

Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность переданной ему За-
казчиком исходной информации. Расчет рыночной стоимости данных объектов произведен 
на основании данных Заказчика и обследовании объекта оценки. 

Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надеж-
ных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать 
их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации. 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 
договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и по 
фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. Особенно 
это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета. 

Авторские права на отчет принадлежат исполнителю. Копирование и распространение 
отчета без согласования с автором являет нарушением закона об авторских правах. 

Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование 
отчета для других целей может привести к неверным выводам. 

Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого 
рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оцен-
щику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, 
когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились след-
ствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны 
Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости 
объекта оценки. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в 
связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
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Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. 
Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 
оцениваемого имущества. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителей относительно сто-
имости объектов оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, бу-
дет использоваться стоимость, определенная Исполнителями. Реальная цена сделки может 
отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация 
сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной 
сделки.  

Оценщик не принимает на себя обязательства по конфиденциальности расчетов. 
 
Специальные допущения 

  При продаже зданий, расположенных на арендованных земельных участках, находя-
щихся в публичной неразграниченной собственности, цены предложения включают в себя 
стоимость права аренды земельного участка, т.к. право аренды земельного участка перехо-
дит к покупателю недвижимости в силу закона вне зависимости от того, приобрел ли поку-
патель право аренды по отдельному договору или нет. Отдельно сделки по продаже прав 
аренды земельных участков при продаже недвижимости, на них расположенных, не оформ-
ляются, за исключением случаев, когда права аренды приобретались у публично-правового 
образования в рамках гражданско-правовых сделок, в том числе на торгах. 
  В данном случае цель оценки – определение рыночной стоимости для продажи объек-
та оценки-имущественного комплекса в составе двух зданий и права аренды земельного 
участка, на котором они расположены. Т.к. в данном случае право аренды застроенного зе-
мельного участка у города Москвы по отдельному гражданско-правовому договору не при-
обреталось, то и предметом отдельной сделки оно быть не может. Переход права аренды зе-
мельного участка покупателю зданий осуществляется в силу закона, а не в рамках отдельной 
сделки, поэтому в данном случае самостоятельной рыночной стоимости не имеет. Права 
аренды земельного участка входят в состав рыночной стоимости зданий, расположенных на 
участке. 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Организационно-правовая фор-
ма 

Закрытое акционерное общество 

Полное наименование Закрытое акционерное общество «ВинНет Р» (ЗАО «ВинНет Р») 
Основной государственный ре-
гистрационный номер (ОГРН), 
дата присвоения ОГРН 

ОГРН 1107746330251 
 
дата присвоения - 27.04.2010 года 

Местонахождение 115088, г. Москва, ул. Шарикоподшипниковская, д.11, стр. 6 

4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Фамилия, имя, отчество оцен-
щика 

Князева Надежда Сергеевна 

№ трудового договора, дата № 3 от 31 декабря 2014 г. (договор бессрочный). 
Информация о членстве в СРО Член Общероссийской общественной организации «Российское 

Общество Оценщиков», находящейся по адресу: г. Москва, 
ул. Новая Басманная, д.21, стр.1, включен в реестр членов РОО с 
19.11.2010 г. года, рег. № 007004 

№ и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в об-
ласти оценочной деятельности 

«Сертифицированный РОО оценщик недвижимости», Сертификат 
ООО «РОО» № 0237 от 27.12.2013 года сроком до 27.12.2018 г., 
Победитель регионального этапа Всероссийского конкурса 
«Лучший молодой оценщик РОО-2013». 
Диплом о профессиональной переподготовке Международной 
академии оценки и консалтинга по программе «Оценка собствен-
ности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 608804 от 
24.06.2005 г., Свидетельство о повышении квалификации НОУ 
«Институт профессиональной оценки» по программе «Оценочная 
деятельность» от 30.01.2010 г., регистрационный номер 
1178/2010. 

Сведения о страховании граж-
данской ответственности 

Полис страхования ответственности: № 433-
121121/17/0321R/776/00001/7-007004 от 07.04.2017 г., страхова-
тель: Князева Надежда Сергеевна, состраховщики: ОСАО «ИН-
ГОССТРАХ», ОАО «АльфаСтрахование» на срок с 01.07.17 г. по 
31.12.18 г. - страховая сумма составляет 300 000 (Триста тысяч) 
рублей. 

Местонахождение 115280, г. Москва, ул. Восточная, д. 2, к.1 
Стаж работы в оценочной дея-
тельности 

9 лет 

Степень участия  Все разделы отчета 

Сведение о Юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор: 
Организационно-правовая форма  Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью Экспертно-
Консалтинговый Центр «НАГАТИНО» 

ОГРН и дата присвоения 1027700557719 от 21.12.2002 г. 
Местоположение Юридический адрес:  

115280, г. Москва, ул. Восточная, д. 2, корп. 1. 
Фактический адрес: 115280, г. Москва, ул. Восточная, д. 2, корп. 1 
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5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 
ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 
СПЕЦИАЛИСТАХ С УКАЗАНИЕМ ИХ КВАЛИФИКАЦИИ И СТЕПЕНИ 

ИХ УЧАСТИЯ В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Иные специалисты - не привлекались. 
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Основание для про-
ведения оценщиком 
оценки объекта 
оценки 

Договор об оценке № 05.02/18Н от 05.02.2018 

Порядковый номер 
отчета 05.02/18Н 

Общая информа-
ция, идентифици-
рующая Объект 
оценки 

 
Здание Здание 

Земельный уча-
сток (право 

аренды) 

местоположение 
объекта оценки 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19, стр.1 

г. Москва, 
Окружной пр., 

вл. 19 
общая площадь 
объекта оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

кадастровый но-
мер объекта 
оценки 

77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Результаты оцен-
ки, полученные при 
применении за-
тратного подхода, 
с учетом НДС 

Не применялся 

Результаты оцен-
ки, полученные при 
применении срав-
нительного подхо-
да, с учетом НДС 

758 121 597,09 рублей 

Результаты оцен-
ки, полученные при 
применении доход-
ного подхода, с 
учетом НДС 

762 101 201,06 рублей 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Итоговая величи-
на рыночной сто-

имости, в том 
числе НДС 18%, 

рублей 

760 111 000 рублей (Семьсот шестьдесят миллионов сто одиннадцать 
тысяч) рублей, в том числе: 

 Здание Здание Земельный участок 
(право аренды) 

Местоположение 
объекта оценки 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19, стр. 1 

г. Москва, Окружной 
пр., вл. 19 

Общая площадь 
объекта оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

Кадастровый 
номер объекта 
оценки 

77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

Рыночная стои-
мость 546 101,00 212 010 000,00 - 

 

Пятьсот сорок 
шесть миллионов 
сто одна тысяча 

рублей  

Двести четырна-
дцать миллионов 

десять тысяч рублей 

Не является самосто-
ятельным предметом 
сделки по продаже 

имущественного ком-
плекса. Рыночная 

стоимость отсутству-
ет. 
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Ограничения и 
пределы примене-
ния полученной 
итоговой стоимо-
сти 

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в 
нем целях. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет об оценке 
иначе, чем это предусмотрено договором на оценку 

2. Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно 
только на дату оценки объекта оценки. Исполнитель не принимает на себя ответ-
ственность за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые 
могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следова-
тельно, и на стоимость объекта оценки. 

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относи-
тельно стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан 
на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в Отчете об 
оценке. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУ-
МЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮ-

ЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Объект оценки имущественный комплекс в составе: 
 Здание Здание Земельный участок (пра-

во аренды) 
местоположение 
объекта 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19 

г. Москва, Окружной 
пр., д. 19, стр. 1 

г. Москва, Окружной пр., 
вл. 19 

общая площадь 
объекта 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

кадастровый номер 
объекта 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 
КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Для расчета рыночной стоимости Объекта оценки Заказчиком были предоставлены 
следующие документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики 
Объекта оценки (копии всех документов приведены в Приложении к настоящему Отчету об 
оценке): 

1. Свидетельство о государственной регистрации права от 26.12.2014 г. 77-АР 391640, 
запись регистрации 77-77-22/006/2014-075. 

2. Свидетельство о государственной регистрации права от 26.12.2014 г. 77-АР 391641, 
запись регистрации 77-77-22/006/2014-070. 

3. Кадастровый паспорт здания № 77/501/14-1188580 от 02.2014 г. 
4. Кадастровый паспорт здания № 77/501/14-1188487 от 02.2014 г. 
5. Выписка из технического паспорта № дела 1613/23 по состоянию на 11.01.2008 г.  
6. Выписка из технического паспорта № дела 1613/23 по состоянию на 11.01.2008 г.  
7. Справка БТИ о состоянии здания от 30.06.2014 г. 
8. Справка БТИ о состоянии здания от 30.06.2014 г. 
9. Экспликация от 30.06.2014 г. 
10. Экспликация от 30.06.2014 г. 
11. Поэтажный план по состоянию на 11.01.2008 г. от 01.06.2014 г. 
12. Поэтажный план по состоянию на 11.01.2008 г. от 01.06.2014 г. 
13. Договор долгосрочной аренды земельного участка № М-03-028288 от 28.02.2007 г., 

дополнительное соглашение от 25.02.2015 г. 

7.1.1. Анализ достаточности информации 
Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации 

не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оцен-
ки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стои-
мости объекта оценки. 

Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования 
предоставленной Заказчиком информации (в виде копий документов, справочных данных 
специалистов компании), необходимой для оценки. 

Перечень использованных при проведении оценки данных представлены в Приложении 
№2 к Отчету. 

Анализ данных показал, что для расчета рыночной стоимости оцениваемого имущества 
с учетом изложенных в Отчете допущений имеется вся необходимая информация. 
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7.1.2. Анализ достоверности информации 
Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действи-

тельности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характе-
ристиках, исследовавшихся Оценщиком при проведении оценки и определении итоговой ве-
личины стоимости Объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснован-
ные решения. 

Фотографии Объекта оценки указывают на то, что перечень оцениваемого имущества 
соотносится с имуществом, указанным в предоставленных документах. 

7.2. ИНЫЕ СВЕДЕНИЯ, КОТОРЫЕ НЕОБХОДИМЫ ДЛЯ ПОЛНОГО И НЕДВУ-
СМЫСЛЕННОГО ТОЛКОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

 
Оценщик такими сведениями не пользовался. 

7.3. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых зако-

нодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте.  

 При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, 
запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируе-
мой сделки.  

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 
на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Феде-
рального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 
оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 
(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных об-
щей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая 
на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 
оценки в рамках одного из подходов к оценке.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 
ки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована 
для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложив-
шихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся 
ожиданиям рынка на дату оценки.  

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 
или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не тре-
буют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, мате-
риальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, тре-
буемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем 
за объект оценки.  

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 
использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.  

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприя-
тий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а 
также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделан-
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ных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, 
согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использова-
нии различных подходов к оценке и методов оценки.  

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый 
рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может 
быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с да-
ты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определя-
ется в задании на оценку.  

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат 
оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или 
иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, пе-
редаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) 
капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетно-
сти, реорганизации и приватизации предприятий, разрешении имущественных споров, при-
нятии управленческих решений и иных случаях.  

При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 
указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использова-
нием результата оценки.  

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимо-
сти объекта оценки:  
• рыночная стоимость;  
• инвестиционная стоимость;  
• ликвидационная стоимость;  
• кадастровая стоимость.  

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероят-
ная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рын-
ке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необ-
ходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда:  
• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение;  
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типич-

ной для аналогичных объектов оценки;  
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принужде-

ния к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  
• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен 
на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, 
при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения 
внимания достаточного числа потенциальных покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из дости-
жимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по ра-
зумным соображениям цен для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной сте-
пени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 
наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации 
о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки име-
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ются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения со-
вершить сделку.     

Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях:  
• при изъятии имущества для государственных нужд;  
• при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по 

решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюда-
тельного совета) общества;  

• при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке;  
• при определении стоимости не денежных вкладов в уставный (складочный) капитал;  
• при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства;  
• при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.  

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость 
для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвести-
ционных целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимо-
сти, в отличие от определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инве-
стиционной стоимости на открытом рынке не обязателен.  

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная 
величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может 
быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции 
для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуж-
дению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения 
рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих 
продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.   

Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с зако-
нодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, настоящим федераль-
ным стандартом оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установлен-
ными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, 
подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересованных 
лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной 
информации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости 
объекта оценки. 

Остальные термины и определения приводятся в отдельных разделах настоящего отче-
та. 

7.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

7.4.1. Сведения об имущественных правах на объект оценки 
Определение рыночной стоимости построено на предпосылке, что имущество реализу-

ется на рынке при соблюдении определенных условий, перечисленных выше. В результате 
сделки купли-продажи от покупателя к продавцу переходит набор имущественных прав. 

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает 
право владения, пользования и распоряжения имуществом. 

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 
ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 
нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в соб-
ственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользо-
вания и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом. 

Собственник может передавать свое имущество в доверительное управление другому 
лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не 
влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан 
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осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего 
лица.  

Право собственности на здания установлены на основании свидетельств о государ-
ственной регистрации права собственности:  

 здание по адресу: г. Москва, Окружной пр., д. 19: от 26.12.2014 г. 77-АР 391640, запись 
регистрации 77-77-22/006/2014-075; 

здание по адресу: г. Москва, Окружной пр., д. 19, стр. 1: от 26.12.2014 г. 77-АР 391641, 
запись регистрации 77-77-22/006/2014-070. 

Земельный участок под зданием - в неразграниченной публичной собственности, пер-
воначально договор аренды был заключен с ОАО «Инжиниринговая нефтегазовая компания 
- Всероссийский научно-исследовательский институт по строительству и эксплуатации тру-
бопроводов, объектов ТЭК», в настоящее время арендатор - ЗАО «ВинНет Р». 

 
7.4.2. Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки 

По данным сервиса «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме 
online» https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request имущественный комплекс находится в 
ипотеке: 

 Здание 
 Здание Земельный участок (пра-

во аренды) 

местоположение объ-
екта оценки: 

г. Москва, Окружной 
пр., д. 19 

 

г. Москва, Окружной пр., 
д. 19, стр. 1 

г. Москва, Окружной пр., 
вл. 19 

общая площадь объек-
та оценки: 7001 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

кадастровый номер 
объекта оценки: 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

обременения объекта 
оценки1: 

ипотека, запись о реги-
страции № 77-77/003-
77/003/022/2015-769/1 

от 21.09.2015 

ипотека, запись о реги-
страции № 77-77/003-

77/003/022/2015-768/1 от 
21.09.2015 

ипотека, запись о реги-
страции № 77-77/003-

77/003/022/2015-769/1 от 
21.09.2015. Право арен-

ды, запись о регистрации 
права № 77-77/003-

77/003/030/2015-60/2 от 
30.03.2015, № 77-77-
14/008/2007-356 от 

14.06.2007 

Согласно заданию на проведение оценки обременение в виде ипотеки не учитывалось в 
связи с признанием договора ипотеки недействительным (Постановление Арбитражного су-
да Московского округа от 21.09.2017 г. по делу № А40-89026/2016 ). Проверка юридической 
чистоты прав на оцениваемое имущество не проводилась. Оценка производилась из предпо-
ложения, что права собственника на оцениваемое имущество бесспорны, их гражданский 
оборот на территории России возможен, все необходимые лицензии, решения законодатель-
ных и исполнительных властей местного и федерального уровня существуют и действуют 
или могут быть получены в разумные сроки. 

 
7.4.3. Сведения о физических свойствах объекта оценки 

Таблица 2. Физические свойства 
Наименование показателя г. Москва, Окружной пр, д. 19 г. Москва, Окружной пр., д. 

19, стр. 1 
Характеристики года постройки, этажности и состава площадей: 
Год ввода в эксплуатацию (за- 1950 год 1979 год 

1 Согласно сведениям в публичном доступе на сайте https://rosreestr.ru 
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Наименование показателя г. Москва, Окружной пр, д. 19 г. Москва, Окружной пр., д. 
19, стр. 1 

вершения строительства) 
Этажность 4 этажа 5 этажей 
Наличие подземных, цоколь-
ных этажей есть есть 

Общая площадь, кв. м 7 001,00 2 743,60 
Площадь застройки здания, кв. 
м 2 817,00 560,00 

Высота этажа (по наибольшей, 
основной площади), м 2,70-3,92 2,20-2,99 

Строительный объем здания, 
куб. м2 27 627,44 7 702,50 

Общие характеристики, характеристики местоположения и 
транспортной доступности: 

 

Наименование объекта недви-
жимого имущества Нежилое здание 

Назначение Нежилое 
Функциональное назначение 
(согласно документам) Нежилое здание 

Текущее использование Офис (Административное здание) 
Адрес расположения г. Москва, пр. Окружной, д. 19 г. Москва, Окружной пр., д. 19, 

стр. 1 
Район, округ Восточный округ (СВАО), район Соколиная гора г. Москвы 
Расположение объекта в систе-
ме области, населенного пунк-
та, района (территориальная 
приближенность к общегород-
ским центрам, крупным маги-
стралям, ст. метро, ж/д. стан-
циям, аэропортам, водному 
транспорту и т. д.) 

Здание расположено на Окружном проезде 
Ближайшее метро: 

Измайлово (станция МЦК) - 380 метров 
Партизанская - 600 метров 
Семеновская - 1 400 метров 

Ближайшие ЖД станции: 
Электрозаводская - 2 900 метров 

Перово - 3 600 метров 
Остановки городского транспорта: 

«Мост Окружной железной дороги» - 300 метров 
«Станция Измайлово» - 380 метров 

Транспортная доступность, 
ближайшая станция метропо-
литена, МЦК 

до 5 мин. пешком от станции МЦК Измайлово 380 м, до 10 мин. 
Пешком до станции метро «Партизанская» 

Характеристика юридических прав на здание, кадастровая стои-
мость: 

 

Вид права Собственность 
Собственник (правооблада-
тель) ЗАО «ВинНет Р» 

Ограничения (обременения) 
прав нет 

Кадастровый номер 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 
Кадастровая стоимость Объек-
та оценки, руб. 453 366 776,00 188 201 275,09 

2Расчеты Оценщика на основании данных Технического паспорта (паспорт приведен в Приложении к настоящему Отчету) 
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Рисунок 1. Местоположение Объекта оценки на карте г. Москвы 
 

  
Рисунок 2. Местоположение Объекта оценки на карте района Соколиная гора г. Москвы 

 
Далее представлены данные публичной кадастровой карты г. Москвы. 
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Рисунок 3. Местоположение и границы здания, расположенного по адресу: г. Москва, Окружной пр., д. 19 

на публичной кадастровой карте г. Москвы  
 

 
Рисунок 4. Местоположение и границы здания, расположенного по адресу: г. Москва, Окружной пр., 

д. 19, стр. 1 на публичной кадастровой карте г. Москвы  
 
Характеристика района месторасположения Объекта оценки 
Стоимость объектов недвижимости во многом определяется преимуществами и недо-

статками их географического расположения, близостью транспортных магистралей, пре-
стижностью района и уровнем деловой активности в нем, развитием городской инфраструк-
туры, законодательными ограничениями на использование земельного участка. 

Объект оценки расположен в районе Соколиная гора Восточного административного 
округа города Москвы. 

Восточный административный округ.  
В число десяти административных округов входит и Восточный административный 
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округ города Москвы. В нем сосредоточены 16 крупных районов. 
Из всех административных округов ВАО г. Москвы занимает первое место по размерам 

и второе - по количеству проживающих на его территории людей, число которых составляет 
1,384 млн. человек. На карте Москвы его площадь составляет 15% от общей площади столи-
цы. 

Относительно черты города ВАО ограничен МКАДом с восточной стороны, Ярослав-
ским направлением ЖД - с западной, национальным парком Лосиный остров - с северной и 
Рязанским направлением ЖД - с южной. 

ВАО является одним из наиболее экологически чистых районов Москвы. Его террито-
рия богата на зеленые насаждения, которые уменьшают губительное влияние от находящих-
ся здесь предприятий и крупных автодорог. 

Огромное количество лесных насаждений раскинулось на территории Восточного ад-
министративного города. Это и национальные парки, и исторические усадьбы, и множество 
древних церквей, и знаменитое Преображенское кладбище.3 

 

  
Рисунок 5. Местоположение и границы Восточного округа города Москвы 

 
Характеристика локального расположения Объекта оценки 
Краткая характеристика района Соколиная гора. 
Район Соколиная Гора относится к Восточному административному округу Москвы. 

Общая площадь его территорий составляет 7,84 квадратных километров. Согласно данным 
переписи населения 2010 года, здесь проживает более 87 тысяч граждан при средней плотно-
сти 11118 человек на квадратный километр. 

Уникальность района Соколиная Гора заключается в сосредоточении предприятий раз-
личных отраслей промышленности в одном месте. Здесь расположено около 
90 промышленных предприятий металлообработки и машиностроения. 39,8% от общего ко-
личества граждан, занятых на производственных предприятиях Восточного административ-
ного округа, работают именно на предприятиях этого района4. 

3 https://www.moscowmap.ru/okruga/vao.html 
4 https://www.moscowmap.ru/okruga/vao/sokolinaya-gora.html 
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Рисунок 6. Местоположение района Соколиная гора на карте г. Москвы 

 
Местоположение Объекта оценки характеризуется параметрами, приведенными в таб-

лице ниже. 
 

Таблица 3. Характеристика местоположения Объекта оценки 
Факторы местоположения Объ-

ектов оценки 
Характеристика факторов местоположения Объектов оцен-

ки 
Общая характеристика местоположения 
1. Адрес, расположение г. Москва, пр. Окружной, д. 19  
2. Плотность застройки Около 70-80% 
Описание непосредственного окружения 
Тип застройки окружения Район преимущественно жилая застройки с отдельными объек-

тами административного, социально-бытового назначения 
Транспортная доступность 
1. Характеристика доступности • Местоположение объекта оценки характеризуется хорошей 

транспортной доступностью 
• до 5 мин. пешком от станции МЦК  Измайлово 380 м, станции 
метро Партизанская - 600 м. 

2. Подъезд Асфальтированный подъезд  
3. Интенсивность движения  Высокая 
Состояние окружающей среды 
1. Экологическая обстановка5 Напряженная 
2. Потенциал загрязнения атмо-
сферы (ПЗА)23 

Высокий 

3. Благоустройство Благоустроенная территория (с улицы), огороженная охраняемая 
территория, асфальтобетонное покрытие 

Основные выводы: 
1. Объект оценки расположен в восточной части города Москвы (в районе Соколиная гора)  
2. Тип застройки окружения - объекты жилого назначения, объекты административного, социально-
бытового назначения 
3. Объект оценки имеет хорошую транспортную доступность, как с точки зрения общественного 
транспорта, так и для индивидуальных владельцев автотранспорта 
4. Район имеет сложившуюся развитую инфраструктуру 

5  Источник информации: http://eco-uvao.ucoz.ru/publ/ehkologicheskie_karty_moskvy/1-1-0-14 
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7.4.4. Сведения об износе объекта оценки 

 
Согласно правилам оценки физического износа зданий ВСН 53-86(р), а также на осно-

вании визуального осмотра объекта оценки физический износ объекта оценки определен в 
размере: 

Таблица 4. Физический износ 

 Здание Здание 

Местоположение объекта оценки: г. Москва, Окружной 
пр., д. 19 

г. Москва, Окружной пр., 
д. 19, стр. 1 

Физический износ, % (расчетный) 52 43 
Физический износ, % (по данным БТИ по 
состоянию на 2006 г.) 51 17 

7.4.5. Сведения об устаревании объекта оценки 
Сведения не выявлены. 

7.5. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕН-
ТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТО-

ИМОСТЬ 
Таблица 5. Характеристики6 нежилых зданий 

Наименование показателя г. Москва, Окружной пр, д. 19 г. Москва, Окружной пр., д. 
19, стр. 1 

Характеристика строительных конструкций здания и их физического состояния: 
- подземная часть, включая 
фундаменты ж/б 

- наружные стены  кирпичные 
- каркас - 
- внутренние стены и перего-
родки кирпичные 

- кровля металлопрофиль 
- перекрытия и покрытия ж/б 
- окна и двери окна - ПВХ, двери - ПВХ, деревянные филенчатые, металлические 
- полы керамическая плитка, линолеум 

- внутренняя отделка окраска, обои, плитка, облицовочный камень, потолок подвесной 
типа "Армстронг", окрашен 

Класс конструктивной системы 
здания КС-1 

Признаки затопляемости участка, на котором расположено здание: 
Затопляемость участка Не выявлено 
Характеристики инженерных систем и коммуникаций здания: 
Холодное водоснабжение Есть 
Горячее водоснабжение Есть 
Отопление Есть 
Канализация Есть 
Электроснабжение Есть 
Вентиляция Естественная 
Охранные системы: 
Система видеонаблюдения Есть 
Система пожарной сигнализа-
ции Есть 

6 Источник информации: данные, приведенные в настоящем подразделе получены по результатам интервьюирования представителя Соб-
ственника, личного визуального осмотра Оценщика и данных выписки из технического паспорта и экспликаций, представленных в Прило-
жении к настоящему отчету 
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Наименование показателя г. Москва, Окружной пр, д. 19 г. Москва, Окружной пр., д. 
19, стр. 1 

Благоустройство прилегающей территории, наличие парковочных мест: 
Наличие парковки Есть 

Таблица 6. Характеристика земельного участка, на котором расположены здания 
Наименование показателя Значение 

Местоположение г. Москва, пр. Окружной, д. 19 
Площадь земельного участка, кв. м 9 491 
Право Право долгосрочной аренды сроком до 28.12.2031 

г. (Договор долгосрочной аренды земельного 
участка № М-03-028288 от 28.02.2007 г.) 

Правообладатель ЗАО «ВинНет Р» 
Обременение Ипотека7. Согласно заданию на оценку не учиты-

вается8. 
Наименование участка Единое землепользование 
Категория Земли населенных пунктов 
Вид разрешенного использования Для размещения объектов, характерных для насе-

ленных пунктов (эксплуатации зданий под науч-
ные цели) 

Кадастровый номер земельного участка для 
эксплуатации зданий 77:03:0003018:81 

Кадастровая стоимость земельного участка, 
руб. 213 142 234,30 

Форма участка Неправильная многоугольная 
Ограничения права (сервитуты) Ипотека9. Согласно заданию на оценку не учиты-

вается10. 
Сведения об имеющихся на земельном участке 
улучшениях ОСЗ 

Наличие коммуникаций Все коммуникации 
Наличие парковки Имеется 
Сведения об установленных в отношении зе-
мельного участка территориальных зонах и зо-
нах с особыми условиями использования терри-
торий 

Данные не предоставлены. В публичных источни-
ках информация отсутствует. 

7 Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online http://rosreestr.ru 
8 Постановление Арбитражного суда Московского округа от 21.09.2017 г. по делу № А40-89026/2016 
9 Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request 
10 Постановление Арбитражного суда Московского округа от 21.09.2017 г. по делу № А40-89026/2016 
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Рисунок 7. Расположение и форма земельного участка, на котором, согласно данным Публичной кадаст-
ровой карты (http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/) 
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Фотографии Объекта оценки 
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Территория внутреннего двора 
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Территория внутреннего двора 

 

  
Территория внутреннего двора 
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Въезд на территорию внутреннего двора 
 

 
Внутренние помещения 
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 35 



 

 
Внутренние помещения 

 

 
Внутренние помещения 

 36 



7.6. ТЕКУЩЕЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Объект оценки используется в качестве офисных помещений.  Назначение11 помещений 

- учрежденческие. 
Таблица 7. Экспликация помещений для здания, расположенного по адресу г. Москва, Окружной пр., д. 
19 

Этаж Площадь, кв.м 
общая основная вспомогательная 

ц 135,3 38,7 96,6 
1 2 058,6 1 394,3 664,3 
2 1 935,3 1 226,4 708,9 
3 2 106,5 1 378,0 728,5 
3а 16,6 13,0 3,6 
4 748,7 504,7 244,0 

ИТОГО 7 001,0 4 555,1 2 445,9 
Таблица 8. Экспликация помещений для здания, расположенного по адресу г. Москва, Окружной пр., д. 
19, стр. 1 

Этаж Площадь, кв.м. 
общая основная вспомогательная 

ц 271,6 171,2 100,4 
1 211,8 78,1 133,7 
2 450,4 262,3 188,1 
3 454,6 309,5 145,1 
4 456,0 345,2 110,8 
5 455,7 344,2 111,5 
т 443,5 292,1 151,4 

ИТОГО 2 743,6 1 802,6 941,0 

7.7. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕК-
ТУ ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Других факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки, существенно влия-
ющих на его стоимость, нет. 

Отсутствует необходимость в иных сведениях, которые необходимы для полного и не-
двусмысленного толкования. 

7.8. РЕКВИЗИТЫ БАЛАНСОДЕРЖАТЕЛЯ. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Балансодержатель - Закрытое акционерное общество «ВинНет Р» (ЗАО «ВинНет Р»). 
Местонахождение юридического лица: 
 115088, г. Москва, ул. Шарикоподшипниковская, д. 11, стр. 6 
ИНН/КПП  7723756585/772301001 
р/с 40702810150160321501  в ПАО «ПРОМСВЯЗЬБАНК», г. Москва  
к/с 30101810600000000119, 
БИК 044583119 , ОГРН 1107746330251, дата присвоения - 27.04.2010 года 
Балансовая стоимость объекта оценки - данные не представлены 

7.9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стои-

мости недвижимости. 
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недви-

жимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимо-

11 Технический паспорт (по состоянию на 30.06.2014 г.) 
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сти) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости 
объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать 
его фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт 
(или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строитель-
ства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыль-
ное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (по-
купатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимо-
сти оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов 
оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении 
каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как прави-
ло, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, вклю-
чающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффек-
тивное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строитель-
ства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычис-
лений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, напри-
мер, встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического исполь-
зования других частей этого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подле-
жащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного 
использования всего реконструируемого объекта недвижимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдель-
ности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оценивае-
мого комплекса объектов недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в 
аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых дого-
вором аренды или проектом такого договора. 

Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование 
недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее ис-
пользования следующим критериям: 

- потенциал местоположения - доступность участка (подъезд к нему), неудобства рас-
положения земельного участка, скрытые опасности расположения; 

- рыночный спрос - насколько планируемый вариант использования земельного участка 
представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса 
и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. 

 Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие ее конкурентоспособ-
ность и недостатки; 

- правовая обоснованность (допустимость с точки зрения законодательства) - характер 
предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему дей-
ствия собственника участков, и положениям зонирования; 

- физическая возможность - возможность возведения зданий с целью наилучшего и 
наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке; 

- финансовая оправданность - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешен-
ных законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

- максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение 
того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов 
использования объекта оценки будет приносить максимальный чистый доход или макси-
мальную текущую стоимость. 

-  
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Таблица 9. Анализ наиболее эффективного использования 

Факторы 
Производственно-
складское назна-

чение 

Административно-
офисное назначе-

ние 

Культурно-
развлекательное 

назначение 

Торговое 
назначение 

Потенциал ме-
стоположения  

- + + + 

Рыночный спрос  - + + + 
Правовая обос-
нованность  

+ + - - 

Физическая воз-
можность  

- + - - 

Финансовая 
оправданность  

- + - - 

Максимальная 
эффективность  

- + - - 

Итого, баллы  1 6 2 2 
 

Вывод: Таким образом, по мнению оценщика, наиболее эффективным использо-
ванием объекта оценки является использование в качестве административного. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 
ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

В соответствии с пунктом 11 ФСО № 7 анализ рынка недвижимости выполняется в 
следующей последовательности: 

- анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране 
и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тен-
денций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

- определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если 
рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах 
сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, до-
пускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономиче-
ским характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

- анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недви-
жимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фак-
тическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 
значений цен; 

- анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на 
рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

- основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 
оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость 
рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оценива-
емого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 
8.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ 
ДАТЕ ОЦЕНКИ  

 
Основные тенденции развития экономики РФ12  

 
Рост ВВП в 3кв17 замедлился до 1,8% г/г с 2,5% г/г во 2кв17, оказавшись ниже ожи-

даний рынка (Bloomberg-консенсус 1,9% г/г) и оценки Минэкономразвития России (2,2% 
г/г). В октябре темп экономического роста, по оценке, замедлился до 1,0% г/г. При общем 
положительном воздействии сделки ОПЕК+ на российскую экономику в октябре динамика 
выпуска в добывающем секторе и связанных с ним секторах стала ограничением для эконо-
мического роста. Дополнительными факторами замедления роста выступили негативная ди-
намика в отдельных секторах обрабатывающей промышленности и снижение темпов восста-
новления кредитной активности в банковской сфере. Указанные факторы являются времен-
ными, не свидетельствуют об ухудшении качества экономического роста и не формируют 
рисков для устойчивости роста в будущем. 

Оценка темпов роста ВВП в 2017 году сохраняется на уровне около 2%. Несмотря на 
то, что уже доступны данные Росстата за январь-октябрь, текущие цифры основаны на не-
полном круге информации. Более точная оценка динамики ВВП за 2017 год будет возможна 
только после поступления годовых данных по субъектам малого и среднего предпринима-

12 Источник информации: Картина экономики в октябре 2017 года. Опубликовано 04.12.2107 
http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/201704121 
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тельства, дополнительной информации из годовой отчетности крупных и средних предприя-
тий. 

В 3кв17, по оценкам, произошла ребалансировка внутреннего спроса. Если во 2кв17 
основной вклад в экономический рост внес инвестиционный спрос (то есть рост как валового 
накопления основного капитала, так и запасов материальных оборотных средств), то в 3кв17 
более значимым был рост потребительского спроса. Темп роста инвестиций в основной ка-
питал в 3кв17 снизился до 3,1% г/г после 6,3% г/г во 2кв17. Одновременно рост оборота роз-
ничной торговли продолжает ускоряться: до 2,0% г/г в 3кв17 и 3,0% г/г в октябре по сравне-
нию с 1,0% г/г во 2кв17. 

Устойчивость роста подтверждается состоянием рынка труда: безработица на мини-
муме, рост зарплат на многолетнем максимуме. Безработица остается вблизи исторически 
минимальных уровней (5,2% sa в октябре), а рост реальных заработных плат в сентябре 
ускорился до 4,4% г/г и достиг максимального уровня с февраля 2014 года (в октябре он со-
ставил 4,3% г/г). 

Объявленная «демографическая» программа поддержит экономический рост и снизит 
уровень бедности. Меры демографической политики в совокупности с доведением МРОТ до 
уровня прожиточного минимума трудоспособного населения обеспечат снижение доли насе-
ления с доходами ниже прожиточного минимума не менее чем на 1 п. п. Одновременно они 
окажут благоприятное влияние на экономический рост. Каналами распространения такого 
влияния должны стать увеличение потребительского спроса, рост экономической активности 
женщин с маленькими детьми и поддержка отраслей строительства и производства строи-
тельных материалов. 

В сентябре-октябре продолжился рост кредитного портфеля банков. Пауза в расшире-
нии корпоративного кредитного портфеля в октябре, вероятно, связана в том числе с приня-
тыми Банком России мерами по оздоровлению банковского сектора. В то же время данные 
меры имеют долгосрочные благоприятные последствия для экономики, обеспечивая более 
эффективное размещение капитала. 
 
Производственная активность  

В  3кв17  рост  ВВП  составил  1,8%  г/г,  оказавшись  чуть  ниже  ожиданий  рынка  
(1,9%  г/г Bloomberg-консенсус). Замедление роста по сравнению с динамичным 2кв17 (2,5% 
г/г) оказалось несколько более выраженным, чем предполагали предварительные оценки 
Минэкономразвития России (2,2% г/г). На стороне производства увеличение вклада сельско-
го хозяйства было нивелировано замедлением в промышленности, которое было связано в 
первую очередь со сдерживающим влиянием сделки ОПЕК+ на добывающие отрасли. Уточ-
ненные данные по строительству указывают на более умеренную динамику, чем предполага-
лось ранее. 

По оценке Минэкономразвития России, темпы роста ВВП в октябре составили 1,0% 
г/г. 

Несмотря на рекордный урожай зерновых, выпуск продукции сельского хозяйства в 
октябре снизился на 2,5% г/г, что связано с изменением графика сбора урожая в текущем го-
ду из-за погодных условий. Отрицательное влияние на рост экономики в октябре также ока-
зал спад в строительстве (-3,1% г/г), к которому, с учетом волатильности показателя, стоит 
относиться аккуратно. 

Остановка роста в промышленности в октябре была обусловлена негативными тен-
денциями в отраслях, связанных с добычей и первичной переработкой полезных ископае-
мых. При общем стабилизирующем воздействии сделки ОПЕК+ на рынок нефти ответствен-
ное исполнение Россией своих обязательств, как и предполагалось, оказывало сдерживаю-
щее влияние не только на добычу сырой нефти, но и на производство нефтепродуктов. 

В большинстве регионов России в октябре этого года погодные условия соответство-
вали календарной норме, что способствовало дальнейшему замедлению роста производства 
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природного газа, а также снижению выпуска в электроэнергетике. Наконец, около 1 п.п. па-
дения выпуска промышленности объясняется провалом в металлургии (на 9,9% г/г в октяб-
ре), который, по-видимому, носил разовый характер. 

В то же время несырьевой сектор промышленности продолжил устойчиво расти. Под-
держку обрабатывающим отраслям в октябре оказали ускорение роста в химическом ком-
плексе (+6,5% г/г) и пищевой промышленности (+5,3% г/г). Позитивную динамику продол-
жают демонстрировать и отдельные подотрасли машиностроения. Двузначные темпы роста 
выпуска легковых и грузовых автомобилей стимулируют спрос в смежных отраслях. Про-
грамма обновления пассажирского вагонного парка РЖД и грузового подвижного состава 
транспортных компаний продолжает обеспечивать высокие темпы роста производства ваго-
нов. 
 
Таблица 1.1. Показатели производственной активности 
 
   10м17 окт.17 3кв17 сен.17 авг.17 2кв17 1кв17 2016  
 Грузооборот транспорта           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 6,4 5,5 5,3 5,6 5,2 7,6 6,6 1,8  
 Погрузки грузов на ж/д транспорте           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 3,0 4,6 1,5 1,8 0,4 3,4 3,8 0,7  
 Промышленное производство           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 1,6 0,0 1,4 0,9 1,5 3,8 0,1 1,3  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,3 - -0,1 -0,1 - - -  
 Добыча полезных ископаемых           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 2,5 -0,1 2,3 -0,1 2,9 4,8 1,2 2,7  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,0 - -1,7 -0,8 - - -  
 Обрабатывающие производства           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 0,9 0,1 0,4 1,1 0,7 3,2 -0,8 0,5  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,6 - 0,5 0,4 - - -  
 Пищевая промышленность           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 1,8 5,3 2,8 1,2 4,8 0,4 0,9 2,8  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - 1,6 - -1,8 1,4 - - -  
 Легкая промышленность           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 4,0, 4,2 -0,3 -0,8 -1,9 6,0 6,7 -0,3  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,9 - 1,7 -1,8 - - -  
 Деревообрабатывающий комплекс           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 2,2 -0,4 1,0 2,3 -0,8 1,9 4,3 1,0  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - -2,1 - 1,6 1,0 - - -  
 Кокс и нефтепродукты           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 0,5 -1,7 1,3 0,4 -0,2 2,9 -1,8 -1,7  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,1 - 0,0 -1,1 - - -  
 Химический комплекс           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 5,9 6,5 3,3 5,1 3,1 6,9 7,5 3,3  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,3 - 1,2 1,4 - - -  

 
Неметаллическая минеральная продук-
ция           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 2,0 1,7 1,4 0,5 1,7 1,9 2,9 -6,0  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,2 - -0,2 0,0 - - -  
 Металлургический комплекс           
 в % к соотв. периоду предыдущего года -3,9 -9,9 0,1 -1,0 4,5 -1,5 -8,9 0,1  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - -2,5 - -3,2 3,2 - - -  
 Машиностроительный комплекс           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 2,7 4,9 1,6 23,2 -1,4 5,7 -0,9 1,6  
 в % к предыдущему месяцу (SA) - -19,2 - 26,4 5,2 - - -  
 Прочие производства           
 в % к соотв. периоду предыдущего года 0,8 13,2 -1,4 -4,5 -0,8 -2,5 2,4 -1,4  
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 в % к предыдущему месяцу (SA) - 1,3 - -0,2 -0,9 - - -  
 Обеспечение эл/энергией, газом и паром           
 
в % к соотв. периоду предыдущего года 

1,3 -2,1 0,2 -0,1 0,3 3,6 1,3 1,7  
           
 
в % к предыдущему месяцу (SA) 

- -0,6 - -0,1 -0,8 - - -  
           
 Водоснабжение и водоотведение,           
 утилизация отходов           
 в % к соотв. периоду предыдущего года -2,4 -1,0 -3,7 -3,6 -3,4 1,0 -5,1 -0,8  
 
в % к предыдущему месяцу (SA) 

- 0,1 - 0,0 0,8 - - -  
           
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития Рос-
сии           
 
Внутренний спрос 
 

В 3кв17, по оценке, произошла ребалансировка внутреннего спроса. Если во 2кв17 
основной вклад в экономический рост внес инвестиционный спрос (то есть рост как валового 
накопления основного капитала, так и запасов материальных оборотных средств), то в 3кв17, 
по оценке, более значимым был рост потребительского спроса. Рост оборота розничной тор-
говли в июле-сентябре ускорился до 2,0% г/г по сравнению с 1,0% г/г во 2кв17. В то же вре-
мя темп роста инвестиций в основной капитал в 3кв17 снизился до 3,1% г/г (по сравнению с 
6,3% г/г во 2кв17) и оказался близок к оценкам Минэкономразвития России (3,6-4,0% г/г). 
Замедление роста инвестиций произошло в том числе из-за исчерпания эффекта низкой базы 
первого полугодия 2016 года (в 3кв16 инвестиции увеличились на 0,5% г/г после сокращения 
на 1,4% г/г в 1П16). 

Основной вклад в рост инвестиций по-прежнему вносят вложения в модернизацию 
производственных мощностей. Выпуск машиностроительной продукции инвестиционного 
назначения в 3кв17 увеличился на 4,5% г/г (во 2кв17 - на 11,0% г/г). Индекс физического 
объема инвестиционного импорта продолжил расти высокими темпами - на 37,8% г/г в 3кв17 
(39,6% г/г во 2кв17). Строительство, по уточненным данным, внесло нейтральный вклад в 
динамику инвестиций в 3кв17. В октябре предложение машиностроительной продукции ин-
вестиционного назначения - как отечественного, так и зарубежного производства - продол-
жило расширяться, в то время как объем строительных работ продемонстрировал спад в го-
довом выражении (на 3,1% г/г). Вместе с тем октябрьский спад в строительстве не вполне 
согласуется с устойчивым ростом в годовом выражении с мая текущего года производства 
стройматериалов, что свидетельствует о возможности уточнения данных по строительству 
при поступлении более полной информации. 

В октябре оборот розничной торговли второй месяц подряд показал трехпроцентный 
рост.  

Розничные продажи выросли на 3,0% г/г (по сравнению с 3,1% г/г в сентябре), в по-
месячном выражении с исключением сезонного фактора - на 0,2% м/м sa (сентябрь - 0,4% 
м/м sa). Годовой рост показателя на уровне выше 3% на протяжении двух месяцев подряд 
зафиксирован впервые с апреля 2014 года. Увеличение потребительской активности под-
держивается ростом реальных заработных плат, улучшением потребительских настроений, 
а также восстановлением потребительского кредитования. 

Позитивные  тенденции  наблюдаются  и  в  других  сегментах  потребительского  
рынка.  В  

октябре продолжился рост оборота общественного питания (на 3,4% г/г). Кроме то-
го, с начала года динамично растет объем международных пассажирских авиаперевозок (на 
26,3% г/г в сентябре, на 33,8% г/г за первые 9 месяцев года). 
 
Таблица 1.2. Показатели потребительской активности 
 
    10м1

7 
  окт.1

7 
   

3кв17 
  сен.1

7 
   авг.1

7 
  

2кв17 
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2015 
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Оборот розничной торговли                               
в % к соотв. периоду предыдущего года 0,8 3,0   2,0 3,1   1,9  1,0 -1,6 -4,6 -10,0   
в % к предыдущему месяцу (SA)   0,2     0,4   0,3               
Продовольственные товары                               
в % к соотв. периоду предыдущего года -0,1 3,1   1,9 3,7   1,7  -0,4 -3,0 -5,0 -9,0   

в % к предыдущему месяцу (SA)   -0,5     1,1   0,5               

Непродовольственные товары                               
в % к соотв. периоду предыдущего года 1,6 3,0   2,3 2,7   2,1  2,2 -0,3 -4,2 -10,9   

в % к предыдущему месяцу (SA)   0,0     0,4   0,1               

Платные услуги                               
в % к соотв. периоду предыдущего года 0,2 0,3   0,2 0,1   -0,8  0,6 0,2 0,7 -1,1   
  в % к предыдущему месяцу (SA)   0,0    0,3  -0,4              
                             
 Источник: Росстат, ФТС, расчеты Минэкономразвития России                        
 Таблица 1.3. Показатели инвестиционной активности                      
                     
   10м17  окт.17  3кв17  сен.17  авг.17 2кв17  1кв17  2016  2015   
  Инвестиции в основной капитал                               
  в % к соотв. периоду предыдущего года        3,1         6,3 2,3 -0,9 -10,1   
  в % к предыдущему периоду (SA)        -1,5         1,6 2,2         
  Строительство                               
  в % к соотв. периоду предыдущего года -2,1 -3,1   0,0 0,1   0,6  -2,6 -4,5 -2,2 -3,9   
  в % к предыдущему периоду (SA)   -0,9   0,4 -0,2   0,1  0,2 -1,3         

  Производство инвест. товаров1                               
  в % к соотв. периоду предыдущего года 3,7 6,2   4,3 3,2   3,2  5,2 -0,2 -2,2 -5,1   
  в % к предыдущему периоду (SA)   0,8   -1,2 0,9   -1,6  5,2 -0,1         

  Импорт инвестиционных товаров2                               
  в % к соотв. периоду предыдущего года        37,8 58,5   34,5  39,6 7,8 5,5 -30,1   
  в % к предыдущему периоду (SA)        3,0 4,7   12,1  12,1 9,7         

  Грузоперевозки инвест. товаров3                               
  в % к соотв. периоду предыдущего года -6,6 -2,1   -10,4 -9,8   -10,7  -6,4 -3,2 5,2 -8,1   
  в % к предыдущему периоду (SA)   1,9   -5,9 -2,3   -0,6  -2,9 8,3          
Источник: Росстат, ФТС, расчеты Минэкономразвития России 
 

 
1 Индекс производства инвестиционных товаров рассчитан на основе индексов физического объема производства отдель-
ных видов экономической деятельности, доли рассчитаны на основе стоимостных объемов отгрузки в 2016 году по каждому 
виду деятельности.  
1 Индекс импорта инвестиционных товаров рассчитан на основе физических объемов импорта отдельных товаров, доли 
рассчитаны на основе стоимостных объемов импорта в текущем году по каждому товару.  
2 Индекс погрузки инвестиционных товаров железнодорожным транспортом рассчитан путем нормирования суммы 
погрузки трех типов грузов - строительных грузов, цемента и машин и оборудования. 
 
 
Рынок труда 
 

Показатели рынка труда с начала года остаются стабильными. Численность рабочей 
силы с исключением сезонного фактора в октябре выросла на 65,3 тыс. человек на фоне ро-
ста численности занятого населения (+127,8 тыс. человек), превышающего снижение чис-
ленности безработных (-62,5 тыс. человек). Сокращение численности безработных обеспечи-
ло сохранение нисходящего тренда уровня безработицы, который в октябре вернулся к зна-
чению 5,2% sa от численности рабочей силы (в сентябре, по уточненным данным, 5,3% sa). 
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Как и предполагалось, рост номинальных заработных плат осенью вернулся на уро-
вень выше 7% после замедления в конце лета. Снижение темпов роста номинальной зара-
ботной платы в августе (до 5,8% г/г) было связано с неравномерностью распределения от-
пусков и спецификой начисления заработной платы в отпускные периоды. По уточненным 
данным Росстата, уже в сентябре рост номинальной заработной платы ускорился до 7,5% г/г, 
а в октябре, по предварительной оценке, составил 7,1% г/г. Динамика заработных плат от-
дельных категорий работников бюджетной сферы будет оказывать дополнительную под-
держку показателям оплаты труда до конца текущего года, а также в 2018 году. 

Уверенный рост номинальных заработных плат в сочетании с рекордно низкими по-
казателями инфляции оказывает поддержку реальным заработным платам. По уточненным 
данным, прирост реальной заработной платы в сентябре составил 4,4% г/г и достиг макси-
мального уровня с начала восстановительного цикла, начавшегося в середине 2016 года. 
Предварительные оценки Росстата указывают на сохранение прироста реальной заработной 
платы в октябре практически на уровне сентября (4,3% г/г). 

Объявленная «демографическая» программа поддержит экономический рост и снизит 
уровень бедности. Денежная выплата при рождении первого ребенка, а также возможность 
получать ежемесячные выплаты из материнского капитала, предоставляемые семьям с уче-
том их материального положения, помимо основой цели - поддержки рождаемости, приведут 
к снижению уровня бедности. По нашим оценкам, меры демографической политики в сово-
купности с доведением МРОТ до уровня прожиточного минимума трудоспособного населе-
ния обусловят снижение доли населения с доходами ниже прожиточного минимума в 2019 
году не менее чем на 1 п. п. 

Одновременно комплекс мер по стимулированию рождаемости (включающий, поми-
мо перечисленного выше, программу субсидирования процентной ставки по ипотечным кре-
дитам для семей с детьми и планы по открытию дополнительных мест в яслях) окажет бла-
гоприятное влияние на экономический рост. Положительный вклад должен реализоваться 
через снижение уровня бедности и повышение потребительского спроса, рост вовлеченности 
в рынок труда женщин с маленькими детьми, через поддержку отраслей строительства и 
строительных материалов. 
 
Таблица 1.6. Показатели рынка труда 
 
  

10м17 

 

окт.17 

 

3кв17 

 

сен.17 

 

авг.17 

 

2кв17 

 

1кв17 

 

2016 

 

2015 

 
 

           
Реальная заработная плата                    

в % к соотв. периоду предыдущего года 3,0 4,3 3,2 4,4 2,4 3,4 2,4 0,8 -9,0  

в % к предыдущему месяцу (SA)   0,4   1,0 0,8          
Номинальная заработная плата                    

в % к соотв. периоду предыдущего года 7,0 7,1 6,7 7,5 5,8 7,7 7,1 7,9 5,1  

в % к предыдущему месяцу (SA)   0,8   1,1 0,6          
Реальные располагаемые доходы                    

в % к соотв. периоду предыдущего года -1,3 -1,3 -0,7 -0,3 -0,3 -2,6 -0,2 -5,9 -3,2  

в % к предыдущему месяцу (SA)   -1,0   1,3 -1,3          
в % к соотв. периоду предыдущего года с 

-0,5 -1,5 -0,5 -0,1 -0,2 -1,9 1,8 -4,9 -1,2 
 

искл. валюты, недвижимости 
 

                   

(продолжение Таблицы 5)                    
  10м17  окт.17  3кв17  сен.17  авг.17  2кв17  1кв17  2016  2015  
Численность рабочей силы                    
в % к соотв. периоду предыдущего года -0,7 -0,3 -1,0 -0,6 -1,1 -0,9 -0,3 0,1 0,0  
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млн. чел. (SA) 76,0 76,2 - 76,2 75,9 - -      
Численность занятых                    
в % к соотв. периоду предыдущего года -0,3 0,0 -0,8 -0,4 -0,8 -0,5 0,1 0,1 -0,4  
млн. чел. (SA) 72,1 72,3 - 72,1 71,9 - -      
Численность безработных                    
в % к соотв. периоду предыдущего года -6,7 -5,9 -5,5 -5,0 -6,1 -8,9 -6,0 -0,5 7,4  
млн. чел. (SA) 4,0 3,9 - 4,0 4,0 - -      
Уровень занятости                    
в % к населению в возрасте 15-72 (SA) 65,4 65,6 65,3 65,5 65,3 65,3 65,6 65,7 65,3  
Уровень безработицы                    
в % к рабочей силе /SA 5,2/5,2 5,1/5,2 5,0/5,3 5,0/5,3 4,9/5,3 5,2/5,3 5,6/5,2 5,5/- 5,6/-   
Источник: Росстат, ФТС, расчеты Минэкономразвития России 
 
Банковский сектор 
 

Тенденции развития экономики последних месяцев отражаются на структуре баланса 
банковского сектора. В сентябре-октябре банковский сектор продолжил функционировать в 
условиях структурного профицита ликвидности. В октябре по счетам расширенного прави-
тельства в Банке России наблюдался  незначительный  отток  ликвидности  из  банковского  
сектора (27,7 млрд. руб.). Однако с начала года  по  данному  каналу  в  банковскую  систему  
поступило 1,7 трлн. руб., что связано с использованием Резервного фонда в качестве источ-
ника финансирования дефицита федерального бюджета. 

Обратной стороной исполнения бюджетов бюджетной системы с дефицитом является 
устойчивый приток средств на банковские депозиты. Положительные темпы роста вкладов 
физических лиц наблюдаются с января 2015 года. При этом в последние месяцы рост роз-
ничных депозитов несколько замедлился (в октябре скользящий темп роста за 3 месяца со-
ставил 4,4% SAAR). С начала текущего года устойчиво растут и корпоративные депозиты 
(скользящий темп роста за 3 месяца в октябре составил 10,6% SAAR). 

Расширение ресурсной базы банков продолжило оказывать понижательное давление 
на процентные ставки. Ставки по депозитам физических лиц на срок до 1 года (включая де-
позиты «до востребования») снизились с 6,1% в июле-августе до 5,3% в сентябре, на срок 
свыше 1 года - с 6,9% в июле-августе до 6,8% в сентябре. Ставки по кредитам нефинансовым 
организациям на срок до года снизились с 10,4% в августе до 10,0% в сентябре, на срок свы-
ше 1 года - с 10,4% до 10,2%, при этом снижение кредитных ставок произошло и в сегменте 
малого и среднего предпринимательства. 

Продолжение цикла смягчения денежно-кредитной политики формирует стимулы к 
дальнейшему снижению процентных ставок по банковским операциям. Банк России снизил 
ключевую ставку на 0,5 п.п. с 18 сентября и еще на 0,25 п.п. с 30 октября 2017 года (до 8,25% 
годовых). 

В этих условиях продолжился рост совокупного кредитного портфеля банков. Кре-
дит экономике (населению и нефинансовым организациям) в октябре увеличился на 1,9% г/г 
после 2,3% г/г в сентябре с исключением валютной переоценки. Рост розничного кредитно-
го портфеля (включая ипотечное кредитование) ускорился до 10,0% г/г в октябре (с исклю-
чением валютной переоценки) после 8,9% г/г месяцем ранее, при этом ипотечное кредито-
вание продолжает расти опережающими темпами. 

Рост корпоративного кредитного портфеля в октябре приостановился. После шести 
месяцев положительных последовательных приростов (с исключением валютной пере-
оценки) в октябре корпоративный кредитный портфель продемонстрировал околонулевую 
динамику. Пауза в расширении корпоративного кредитования, вероятно, является времен-
ной и связана в том числе с принятыми Банком России мерами по оздоровлению банков-
ского сектора. Вероятно, отражением этих мер стало формирование банками дополнитель-
ных резервов на возможные потери по ссудам, доля которых в общем объеме ссуд увели-
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чилась до 9,0% в сентябре с 8,7% в августе. Одновременно наблюдалось некоторое сниже-
ние рентабельности активов и банковского капитала, а уровень достаточности капитала в 
целом по банковскому сектору (норматив Н1) опустился до 11,8% в сентябре с 12,9% в 
предыдущем месяце. 

Некоторое ухудшение показателей финансового состояния кредитных организаций 
является временным, в то время как меры по оздоровлению банковского сектора, реализуе-
мые Банком России, минимизируют вероятность накопления рисков в банковском секторе в 
будущем. Кроме того, оздоровление банковского сектора приведет в дальнейшем к повыше-
нию его эффективности, в том числе и с точки зрения влияния динамики кредитования на 
экономический рост. 

 
Таблица 1.7. Показатели банковского сектора 
 
  

окт.17 
 

9м17 
 

3кв17 
 

сен.17 
 

авг.17 
 

2кв17 
 

1кв17 
 

2016 
 

          
Ключевая ставка (на конец периода) 8,25 8,5 8,5 8,5 9,0 9,0 9,8 10,0  
Процентные ставки, % годовых                  
По рублевым кредитам нефинансовым   

11,0 10,2 10,2 10,4 10,9 11,9 13,0 
 

организациям (свыше 1 года) 
   
                 

По рублевым ипотечным жилищным кредитам   - - - 10,6 11,3 11,8 12,5  

По рублевым депозитам физлиц   
7,1 6,8 6,8 6,9 6,9 7,4 8,4 

 

(свыше 1 года) 
   
                 

Кредит экономике, % г/г* 1,9 -0,5 1,4 2,3 1,0 -0,1 -2,7 0,0  
Жилищные кредиты, % г/г*   11,6 12,6 13,9 12,3 11,1 11,1 13,0  
Потребительские кредиты, % г/г*   0,9 4,8 5,9 4,8 1,0 -3,0 -9,4  
Кредиты организациям, % г/г* -0,9 -2,4 -1,0 -0,4 -1,3 -1,8 -4,3 0,7  

Выдачи ипотечных рублевых кредитов, % г/г   25,6 41,2 45,0 39,3 32,5 3,2 29,9  
 
Источник: Банк России, расчеты Минэкономразвития России * с исключением валютной переоценки 

 
 
Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость 

объекта оценки 
 
Наиболее плохая экологическая ситуация в ЦАО г. Москвы, где концентрация выхлоп-

ных газов в переулках превышает установленные нормы в три раза. На рисунке далее пред-
ставлена карта, на которой отмечен уровень загрязнений в г. Москва. Следовательно, в це-
лом, Оценщик характеризует экологическую ситуацию в районе расположения оцениваемого 
недвижимого имущества как «неблагоприятную». 
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Таблица 11. Уровень загрязнения в г. Москва (источник: http://www.ecoanaliz.ru/cat-

ecomoscow/19-ecovao.html?start=2). 
 

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕ-
НИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

 
В настоящее время рынок недвижимости г. Москвы выглядит следующим образом:  
 

Рисунок 8. Структура рынка недвижимости города Москва 
 
В соответствии с выводами, сделанными выше в настоящем Отчете, оцениваемый объ-

ект относится к сегменту офисной недвижимости. На момент оценки на рынке г. Москвы 
существует достаточное количество предложений о продаже и аренде офисной недвижимо-
сти. Таким образом, далее Оценщик проводит анализ рынка офисной недвижимости г. Моск-
вы. 

 

Рынок недвижимости города Москва 
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8.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕ-
НИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ 

МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 
 
В связи с тем, что итоговые показатели рынка недвижимости за 2017 год не опубли-

кованы, для анализа рынка использовались итоговые показатели за 3 кв. 2017 года и предва-
рительные итоговые данные за 2017 год. 
 Согласно анализу, подготовленному специалистами компании «КОНТИ»13, рынок 
офисной недвижимости характеризовался следующими показателями. 
 

Предложение  

 

 
«С учетом сохранения тенденции переноса сроков ввода, фактический объем ввода но-

вых офисных площадей ожидается на уровне 250 тыс. кв. м, что будет минимальным за по-
следние15 лет.» (Источник: Jones Lang LaSalle)  

«Девелоперы откладывают начало строительства новых объектов, а сроки завершения 
уже строящихся переносятся. Часто застройщики сокращают офисную составляющую про-
ектов или вовсе отказываются от нее.». (Источник: Knight Frank)  

13 Источник информации: http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2017_3q.pdf 
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Спрос  
«Несмотря на слабоактивное первое полугодие, динамика и качество заключаемых сде-

лок в III квартале позволяют говорить об оживлении спроса…  
В связи с дефицитом крупных офисных блоков (более 10 тыс. м²) в качественных зда-

ниях с удобной локацией установилась практика заключения предварительных договоров 
аренды крупными компаниями в строящихся объектах: около 30% офисных площадей во 
введенных в эксплуатацию с начала года бизнес-центрах и планируемых к вводу до конца 
года уже не предлагается на рынке. В то же время собственники некоторых объектов про-
должают переносить сроки ввода в эксплуатацию до подписания Pre-lease с якорным аренда-
тором». (Источник: Colliers)  
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Арендные ставки  
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Ставки капитализации  
Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных рисков.  
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Тенденции и прогнозы  
 
«В случае реализации заявленных планов годовой объем нового строительства в 2017 г. 

вырастет по сравнению с 2016 г. на 50%...  
При переносе сроков ввода объектов ММЦД «Москва-Сити» на 2018 г. прирост нового 

предложения, напротив, окажется ниже прошлогоднего показателя на 40%.  
Сокращение объема качественного предложения, особенно в сегменте крупных блоков, 

на фоне позитивной динамики спроса постепенно будет толкать вверх ставки в классах А и 
В+, что, впрочем, заметнее всего проявится в 2018 г.». (Источник: Colliers)  

«…до конца 2017 г. будут введены в эксплуатацию офисные центры, ввод которых был 
намечен на I полугодие 2017 г., а также ранее запланированные к вводу во II полугодии объ-
екты. однако совокупный годовой объем нового предложения не превысит 250 тыс. м², что 
является новым «анти-рекордом»». (Источник: Knight Frank) 

 
Согласно анализу компании RRG за 3 квартал рынок офисной недвижимости характе-

ризовался следующими показателями. 
 

Офисная недвижимость (продажа)14 
Объем предложения офисных помещений на продажу в ноябре 2017 г. снизился на 35% по 

количеству и на 55% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 687 объектов общей площа-
дью 815 тыс. кв.м и общей стоимостью 139,0 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, уменьшилось на 50%, их 
общая площадь снизилась на 72%, в результате чего объем предложения составил 113 объектов пло-
щадью 71 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по объектам в центре выросла на 13% и составила 389 
459 руб./кв. м. Рост цены был обусловлен, как ростом цены по объектам, которые экспонируются уже 
давно, так и за счет ухода с рынка дешевого офисного объекта на ул.Арбат (23 500 кв.м, 182 765 
руб./кв.м) и началом экспонирования дорогого объекта на Нащокинском пер. (2 500 кв.м, 625 400 
руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 31% по ко-
личеству, на 52% по общей площади и составил 574 объекта общей площадью 744 тыс. кв. м.  
 Средневзвешенная цена на офисные помещения за пределами центра в ноябре снизилась на 
14% и составила 149 844 руб./кв.м. Снижение цен произошло за счет выхода на рынок нескольких 
больших дешевых объектов - на Б.Тишинском пер. (8 640 кв.м, 57 749 руб./кв.м),  ул. Ибрагимова 
(8 700 кв.м, 63 218 руб./кв.м), Холодильном пер. (24 259 кв.м, 82 440 руб./кв.м), ул.Полковая (55 427 
кв.м, 125 512 руб./кв.м) и Сколковском ш. (56 498 кв.м, 102 659 руб./кв.м). 

Спрос на офисные помещения в центре, в отличие от торговых объектов, был выше, чем за 
пределами Садового кольца, но в среднесрочной перспективе наблюдалось сопоставимое снижение 
спроса и в центре и за его пределами. 

Офисные помещения внутри Садового Кольца 

Значение 113 27 555 71 0,63 389 459 

К октябрю 2017 -50% -69% -72% -45% +13% 

К ноябрю 2016 -12% -29% -19% -9% -11% 

Офисные помещения внe Садового Кольца 

Значение 574 111 486 744 1,3 149 844 

К октябрю 2017 -31% -59% -52% -30% -14% 

К ноябрю 2016 +9% +4% +16% +7% -10% 

14 http://rrg.ru/analytic/review/sale-november-2017 
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Офисная недвижимость (аренда)15 

В ноябре 2017 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству снизился на 
9%, а по общей площади на 6% и составил 1 753 объекта общей площадью 763 тыс. кв. м. 
За месяц количество офисных объектов в центре снизилось на 18%, а их общая площадь - на 10%. 
Средняя арендная ставка выросла на 2% и составила 27 469 руб./кв.м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству сни-
зился на 8%, а по общей площади - на 6%. Средняя ставка выросла на 1% и составила 15 949 
руб./кв.м/год. 

Судя по несущественности изменения ставок, деловая активность и, соответственно, спрос на 
офисные помещения как в центре, так и за его пределами продолжают оставаться на невысоком 
уровне. 

Офисные помещения внутри Садового Кольца 

Значение 164 1 865 64,485 0,393 27 469 

К октябрю 2017 -18% -21% -10% +9% +2% 

К ноябрю 2016 -29% -22% -33% -5% +12% 

Офисные помещения внe Садового Кольца 

Значение 1 589 11 666 698,276 0,439 15 949 

К октябрю 2017 -8% -6% -6% +2% +1% 

К ноябрю 2016 +13% -12% -12% -22% +4% 

 
Согласно предварительному отчету об итогах рынка недвижимости в 2017 году16 после трех 

лет спада экономики, в 2017 году ВВП впервые продемонстрирует положительный рост на уровне 
2,1%, который, согласно официальным прогнозам, продолжится в 2018 году. Укрепление макроэко-
номических показателей, включая снижение ключевой ставки, а также рост ВВП, дает основания 
надеяться на улучшение условий банковского финансирования и последующее возобновление строи-
тельной активности. 

 
Инвестиции на рынке коммерческой недвижимости 
«По предварительным итогам 2017 года объем инвестиций в недвижимость России достигнет 

уровня 4,75 млрд долларов (или 280 млрд. рублей), что сопоставимо с показателем прошлого го-
да, - отметила Ирина Ушакова, старший директор, руководитель отдела рынков капитала и ин-
вестиций CBRE. - При этом, структура инвестиций существенно изменилась по сравнению с про-
шлым годом. 

Доля сделок с участием иностранного капитала в объеме инвестиций 2017 года продемон-
стрирует рост до уровня 16% против всего 4% в 2016 году. 
В распределении инвестиций по секторам также произошли изменения. Наибольшая доля инвести-
ций по предварительным итогам года пришлась на сегмент торговой недвижимости, достигнув 38%. 
Важно отметить, что впервые с 2013 года доля сделок по покупке объектов торговой недвижимости 
превысила долю инвестиций в офисный сегмент. 

В 2017 году доля сделок по покупке объектов недвижимости со стороны компаний государ-
ственного сектора значительно сократилась по сравнению с показателем 2016 года, снизившись с 
34% до 12%. В то время как количество сделок с институциональным капиталом выросло. 

15 http://rrg.ru/analytic/review/rent-november-2017 
16 https://zdanie.info/2393/2467/news/11363 
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Инвестиции в недвижимость Московского региона по-прежнему доминируют в объеме инве-
стиций. Так, по итогам 2017 года доля инвестиций в объекты Московского региона составила 80% 
против 73% в 2016 году. Увеличиваясь на протяжении 2 лет, доля сделок по покупке объектов не-
движимости Санкт-Петербурга в 2017 года достигла 16% (4% по итогам 2015 года и 11% в 2016 го-
ду). 

Важным событием 2017 года на рынке инвестиций в недвижимость Москвы стала компрессия 
ставок капитализации, произошедшая во всех сегментах коммерческой недвижимости впервые с 2012 
года. По итогам 2017 года средние ставки капитализации на премиальные объекты находятся в диа-
пазоне 9,00-9,50% для объектов офисной недвижимости, 9,25-9,75% - для объектов торговой недви-
жимости и 11,75-12,25% для объектов складской недвижимости. 

В условиях благоприятных прогнозов ключевых макроэкономических показателей, повыше-
ния доступности финансирования, а также восстановления рынка недвижимости, мы ожидаем посте-
пенный рост объема инвестиций до уровня 5,25 млрд долларов в 2018 году». 

Рынок офисной недвижимости 
«По предварительным итогам 2017 года на рынке офисной недвижимости можно говорить о 

стабильности основных показателей. Однако, несмотря на сопоставимые с 2016 годом значения, 2017 
год отметился изменением как структуры предложения, так и характера спроса. 

Объём нового строительства, согласно предварительным данным, в 2017 году достигнет 344 
000 кв.м, что лишь на 8% выше объема предыдущего года, - считает Елена Денисова, старший ди-
ректор, руководитель отдела офисных помещений CBRE. - В структуре введенных в эксплуата-
цию офисных площадей, в отличие от 2016 года, преобладают офисы класса «А». Доля этого сегмен-
та по предварительным итогам 2017 года составит 87% против 22% в 2016 году. 

Кроме того, на рынке сохраняется большой объем объектов, строительство которых анонси-
ровано ранее или приостановлено и может быть возобновлено при более благоприятном состоянии 
рынка, либо по схеме build-to-suit под конкретного клиента. Объем строящихся объектов и проектов, 
которые потенциально могут быть реализованы при определенных условиях, в 2018-2019 годах со-
ставляет 1,1 млн кв.м. Из них 40% (по оценке на текущую дату) могут быть достроены под клиента. 

Доминирующий спрос на класс «А» и снижение вакансии в классе. Объем новых сделок по 
предварительным итогам 2017 года достигнет уровня 1,1 млн кв.м, что сопоставимо с показателем 
предыдущего года. При этом, структура спроса также изменилась - доля сделок по покупке офисных 
площадей снизилась до уровня 14%, в то время как в 2016 году составляла 36%. По предварительным 
итогам объем чистого поглощения превысит значения 2014 и 2015 года и достигнет уровня 2016 года 
и будет преимущественно сформирован офисными площадями класса «А». 

На фоне низкого объема ввода в эксплуатацию и стабильного уровня спроса, в 2017 году про-
должилось снижение доли свободных площадей. Уровень вакантных площадей снизился с 15,9% на 
конец 2016 года до 14,7% по предварительным итогам 2017 года. Важно отметить, что наиболее ди-
намичное снижение произошло на рынке офисов класса «А» (-2,6 п.п.). 

Примечательно, что в 2017 году снизилась активность компаний государственного сектора. 
Если в 2016 году объем новых сделок с гос. структурами достиг уровня 382 000 кв.м, то по предвари-
тельным итогам 2017 года компании с государственным участием арендовали и приобрели под соб-
ственное использование порядка 165 000 кв.м. Активность компаний негосударственного сектора, 
напротив, возросла до уровня докризисных 2012-2013 годов. 

Рынок «арендатора», сформировавшийся в 2014 году, по-прежнему сохраняется, однако ос-
новные тренды 2017 года свидетельствуют о первых признаках возможной приближающейся смены 
баланса на рынке. 

Так, на протяжении 2017 года усиливался дефицит качественного офисного предложения 
крупных объемов (10 000 кв. м и более), особенно ощутимый в наиболее развитых деловых районах. 

Ставки аренды сохранялись на стабильном уровне в 2017 году. Средняя запрашиваемая став-
ка на офисы класса «А» находится в диапазоне 18 000 - 30 000 руб./кв.м/год, а на офисы класса 
«В» - 12 000 - 21 000 руб./кв.м/год.  По нашим прогнозам, в 2018 году возможна коррекция диапазо-
нов средних запрашиваемых ставок аренды в сторону постепенного увеличения - в сегменте класса 
«А» в пределах 5-10% и в сегменте класса «В» - на 2-3%. При этом, запрашиваемые ставки аренды на 
премиальные офисы в 2018 году не изменятся и будут находится в диапазоне $750-850 за кв.м в год. 
Все ставки указаны без учета эксплуатационных расходов и НДС. 

В 2018 году на фоне благоприятных прогнозов ключевых макроэкономических показателей и 
повышения деловой активности мы ожидаем постепенное восстановление рынка офисной недвижи-
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мости. Уровень вакантных площадей продолжит снижение до уровня 13,5%. Более существенное 
снижение вакансии будет сдерживаться вводимыми в эксплуатацию офисными площадями, объем 
которых по итогам 2018 года должен достигнуть порядка 450 000 кв.м. По нашим прогнозам, объем 
новых сделок по аренде и покупке офисных площадей незначительно превысит показатель 2017 года 
и составит 1,1-1,2 млн кв.м, при этом чистое поглощение увеличится до 600 000 кв.м». 
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Таблица 12. Анализ цен предложений ОСЗ - за 4 кв. 2017 год17 

№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Стоимость, 
руб. 

Цена за 
кв.м, руб. Источник Контакты 

1 Измайловская 
пл., д. 1А 

Измайловская пл. д. 1, здание "Дом культуры "Строитель", 
год постройки 1952г. , архитектор Г. Я. Чалтыкьян. Общ. 
пл. 2488 кв.м, пять уровней: подвал, 2 этажа и мансарда с 
чердаком. Площадь 1-го этажа 709, 2 кв.м, основным по-
мещением которого является большой актовый зал с ко-
лоннами площадью 250 кв.м, а также: вестибюль, 2 с/у, 2 
гардеробные, сцена, 2 буфета, комната охраны, подсобное 
помещение и помещение кассы с отдельным входом. На 2-
м этаже площадью 736 кв.м. расположен зрительный зал 
со сценой площадью 443,2 кв.м, высота потолков 9 мет-
ров, два фойе площадью по 70 кв.м. и дополнительные 
комнаты. Площадь подвала 369 кв.м, мезонин 116,5 кв.м. с 
балконом, чердак 557 кв.м.Здание требует косметического 
ремонта. Заключены договора на электроснабжение 100 
кВт, теплоснабжение, отпуск воды, оказание услуг теле-
фонной связи. Договор аренды земли на 49 лет. Вокруг 
здания расположен сквер, есть площадка перед зданием 
под парковку. Здание удобно расположено, рядом Измай-
ловский лесопарк и метро Измайловская в 5-ти минутах 
пешком. www.snreal.info 

2 488,00 170 000 000 68 327,97 База 
WinNER6 

 +7 903 776-
37-33 

2 Аргуновская 
ул., д. 2, корп. 2 

Отдельно стоящее здание 1984 года постройки. Первая 
линия. Огороженная территория с парковкой. Три этажа 
плюс подземный этаж. 

2 316,00 180 000 000 77 720,21 База 
WinNER6 

 +7 916 140-
79-80 

3 Бакунинская 
ул., д. 72, стр. 1 

Предлагаются на продажу отдельно стоящие здания в 
Басманном районе ЦАО , расположенные по адресу улица 
Бакунинская, д.72. Общая площадь - 2200 кв.м. Здания 
расположены на обособленном земельном участке 0.22 Га. 
Два строения основной корпус - 1850 кв.м., второе строе-
ние одноэтажное с подвалом - 350 кв.м. стены - кирпич, 
высокие потолки. Парковка на территории. Текущее 

2 200,00 160 000 000 72 727,27 База 
WinNER6 

 +7 495 021-
57-85 

17 Использовались данные WINNER по итогам 4 квартала, т.к. январь из-за новогодних каникул является нетипичным месяцем и деловая активность на рынке недвижимости минимальна. 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Стоимость, 
руб. 

Цена за 
кв.м, руб. Источник Контакты 

назначение - офисное. Все коммуникации центральные. 
Электрическая мощность - 250 кВт. Коммерческие усло-
вия Стоимость продажи - 160 000 000 руб. Участок - 0.22 
Га в долгосрочной аренде. 

4 Газгольдерная 
ул., д. 8, стр. 1 

От собственника! Продажа административного здания 
площадью 2300 кв. м на первой линии домов. 3 полноцен-
ных этажа без подвала с качественным офисным ремон-
том. Огороженная внутренняя территория, парковка на 12 
автомобилей. Рядом ТЦ "Город", ЖК "Среда". Очень пер-
спективное место, в следующем году в 5 минутах пешком 
открывается станция метро "Нижегородская улица", район 
будет полностью застроен высококачественными жилыми 
комплексами. Цена 130 000 000 руб, торг возможен. 

2 300,00 130 000 000 56 521,74 База 
WinNER6 

 +7 926 001-
54-81, +7 495 

782-14-60 

5 Гольяновская 
ул., д. 5 

Пятиэтажное административное здание с прилегающей 
территорией (5 этажей + подвал). Объект расположен в 
центре крупного жилого массива в ЦАО (район Басман-
ный), в шаговой доступности от метро "Электрозавод-
ская". Объект обладает отличной инсоляций, высокими 
потолками, функциональной планировкой. Конфигурация 
и конструктив здания позволяют реализовать много эф-
фективных сценариев использования объекта. На приле-
гающей территории возможна организация парковки. 
Площадь земельного участка - 1 798 м2 (пятно застройки 
1281 м2). 

4 608,20 231 800 000 50 301,64 База 
WinNER6 

 +7 499 110-
87-06 

6 Ибрагимова ул., 
д. 31, корп. 47 

Продажа от собственника - физическое лицо. Полная ре-
конструкция в 2004 г. Здание под офисы, с арендаторами, 
этажом - столовой, залом для переговоров, комнатами для 
охраны, две лестницы, два лифта, подвал под склад, по-
мещения для аренды от 100 кв. м до 12 кв.м . Интернет, 
охрана, стоянка, напротив бассейн, тихая свободная улица 
для движения. Земля в аренде на 49 лет. 

6 135,00 390 000 000 63 569,68 База 
WinNER6 

 +7 903 743-
02-67 

7 Измайловская 
пл., д. 1А 

Эксклюзивное предложение от собственника. Продаётся 
или сдаётся в аренду отдельно стоящее здание Дома куль- 2 488,00 139 000 000 55 868,17 База 

WinNER6 
 +7 910 498-

99-19 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Стоимость, 
руб. 

Цена за 
кв.м, руб. Источник Контакты 

туры строителей. Авторство проекта здания приписывают 
архитектору Г. Чалтыкьяну. Стиль - сталинский ампир. 
Измайловская площадь д.1А. Высочайший пешеходный и 
автомобильный трафик. Рядом с выходом из метро 
5мин.пешком. Густонаселенный район. Площадь 
2488кв.м. Четыре уровня (Подвал + 2 этажа + мансарда) 
Земля в аренде на 49 лет. Заключены договоры на энерго-
снабжение 100к.Вт. теплоснабжение, отпуск воды, оказа-
ние услуг телефонной связи. Имеются парковочные места. 
Возможно изменение назначения здания, на свободное. 
Документы готовы к сделке. Стоимость 139000000.Торг 
уместен. 

8 Измайловский 
Вал ул., д. 30 

Внимание! Продается комплекс зданий общей площадью 
5049 м2 , расположенное по адресу: г. Москва, ул. Измай-
ловский Вал, д.30 . 5 минут пешком от метро Семёновская 
.Состоит из здания 3849,5 кв. м. + два здания 950,3 м2 и 
249 м2. Стены: Железо-бетонный каркас, проемы заложе-
ны кирпичом.Основное здание имеет 5 этажей. Так же 
имеется цокольный этаж и технический этаж. Здание обо-
рудовано двумя лифтами OTIS. Во всем здании сделан 
капитальный ремонт в 2011 г. Нижний уровень здания 
оснащен подземной автостоянкой на 6 машино-мест. Так 
же есть Спортзал и Сауна общей площадью порядка 100 
м2. На техническом этаже имеется бильярдная комната. 
Площади данного здания сданы на 95% арендаторам. В 
настоящее время сдано в аренду 95% площадей 
.Ежемесячная выручка составляет порядка 4 млн. руб. 
Участок под видеонаблюдением, с круглосуточной охра-
ной, огражден по всему периметру, имеется три въезда. 
Имеются отдельные озелененные участки. На территории 
имеется асфальтированное парковочное пространство: 
Парковка с лицевой стороны здания на 10 м/м; Подземная 
парковка на 6 м/м; Парковка с оборотной стороны здания 

5 049,00 360 000 000 71 301,25 База 
WinNER6 

 +7 495 222-
85-15, +7 985 

222-85-15 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Стоимость, 
руб. 

Цена за 
кв.м, руб. Источник Контакты 

на 20-25 м/м. Общая парковка со стороны ул. Измайлов-
ский Вал на 100-120 м/м. Площадь земельного участка 
5435 м2 в аренде у города Москвы до 10.12.2063 г. 

9 Павла Корчаги-
на ул., д. 2А 

Здание расположено в районе постсталинской застройки, 
1-я линия. 4-х этажное здание с подвалом. Общая пло-
щадь: 2532 кв.м., из них: 1-й этаж: 567 кв.м., в т.ч. склад 
269 кв.м., Н=6 м. 2-й этаж: 247 кв.м. 3-й этаж: 565 кв.м., в 
т.ч. зал 250 кв.м., (show-room) Н=6 м. 4-й этаж: 310 кв.м. 
Подвал: 605 кв.м., сауна, кафе. Кабинетная планировка Во 
всех помещениях выполнен современный офисный ре-
монт. Прилегающая территория, парковка до 20 машино-
мест. Кондиционирование: сплит - системы Центральная 
приточно-вытяжная вентиляция. Центральные коммуни-
кации. Электричество: 150 кВа 

2 532,00 180 000 000 71 090,05 База 
WinNER6 

 +7 495 765-
40-29, +7 965 

403-15-81 

10 Подъемная ул., 
д. 14, стр. 37 

Лот 10555 Помещение класса C. 1-я линия, Подъемной 
улицы, в 5 минутах езды от станций метро Площадь Иль-
ича и Авиамоторная. Здание оснащено всеми центральны-
ми коммуникациями. Перед зданием организована охра-
няемая парковка, земельный участок находится в стадии 
оформления в долгосрочную аренду на 49 лет. Площадь 
ЗУ - 0,3 Га: пятно застройки и парковка на 30 машин. По-
мещения здания находятся в хорошем, рабочем состоянии, 
частично сданы в краткосрочную аренду и полностью го-
товы к въезду. Совместно с данным зданием возможна 
продажа 2-х соседних административных зданий общей 
площадью 2200 м2, также выходящих на 1-ую линию 
Подъемной улицы. Кабинетная планировка. С отделкой за 
выездом арендаторов. Приточно-вытяжная вентиляция. 
Сплит-системы. Инфраструктура: Медицинский центр. 
Наземная парковка. Круглосуточный доступ. Лифты: 3шт. 
КМЗ. Провайдеры: коммерческие. Свободные площади: 
Общая площадь здания: 7150,3 м2 (10 этажей и подвал). 
Цена продажи: 350 млн. (49000 руб./м2) включая НДС. 

7 150,00 350 000 000 48 951,05 База 
WinNER6 

 +7 495 776-
75-79, +7 919 

104-06-60 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Стоимость, 
руб. 

Цена за 
кв.м, руб. Источник Контакты 

Продажи недвижимости по прямому договору. Оконча-
тельные финансовые условия обсуждаются на переговорах 

11 Преображенская 
пл., д. 7А, стр. 1 

Продается Офисное здание площадью 6050,7 кв.м., из ко-
торых 1740 кв.м. арендует Сбербанк. Отличное состояние, 
3 минуты от метро. 5 этажей + подвал. 2 лифтовых холла. 
Возможное назначение: деловой центр, бизнес-центр. 

6 051,00 565 000 000 93 373,00 База 
WinNER6 

 +7 906 746-
97-57, +7 966 

088-56-65 

12 Шереметьевская 
ул., д. 85, стр. 3 

Лот: 50283. К продаже предлагается административное 
здание по адресу ул. Шереметьевская, д. 85 стр. 3. Общая 
площадь 4587,7 кв.м. Четыре этажа. Имеется подвал, тех-
нический этаж и одноэтажная пристройка. Высота потол-
ков от 3 до 4,5 м. Здание с отделкой. Два отдельных входа 
с улицы, отдельный вход со двора. Год постройки 1989. 
Наземный открытый паркинг на 24 м/м - 25 м/м. На теку-
щий период помещение занимает мебельное производ-
ство. Возможна продажа бизнеса. Актуально! 

4 578,00 275 262 000 60 127,13 База 
WinNER6 

 +7 495 374-
87-58 

13 Энтузиастов ш., 
д. 27А 

Выплачиваем вознаграждение! Здание (ОСЗ). 10 мин. 
пешком от м. Шоссе энтузиастов. Объект расположен в 
районе Соколиная Гора Восточного административного 
округа Москвы. Объект Объект удобно расположен с точ-
ки зрения доступности как как личным, так так и обще-
ственным транспортом. Два здания примыкающих друг к 
другу. шоссе Энтузиастов 27а с1 площадь 4391,6 м2 и 
шоссе Энтузиастов 27а площадь 1703,7 м2. Электроснаб-
жение 600 кВт, высота потолков 3,5 м. Количество этажей: 
2, здание: нежилое (административное). Планировка: 
смешанная. Отделка: с отделкой после ремонта. Вентиля-
ция: приточно-вытяжная. Кондиционирование: централь-
ное. Безопасность: круглосуточный доступ. Парковка: 
наземная. Лифты: нет. Провайдеры: коммерческие . Лот 
30783 

6 802,00 481 581 600 70 800,00 База 
WinNER6 

 +7 495 589-
47-44, +7 917 

511-90-64 

14 Энтузиастов ш., 
д. 21 

Готово к показу! Местоположение здания: Рядом с шоссе 
Энтузиастов, на котором и располагается деловой центр, 
пролегает ТТК, улицы Буракова и Авиамоторная. Недале-

10 661,00 906 185 000 85 000,00 База 
WinNER6 

 +7 926 917-
76-27 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Стоимость, 
руб. 

Цена за 
кв.м, руб. Источник Контакты 

ко находится и проспект Буденного, а также железнодо-
рожная станция Сортировочная Казанского направления 
МЖД. Расстояние до МКАД 9 км.. Дополнительная ин-
формация: Комплекс состоит из четырёх офисных, от-
дельно стоящих зданий общей площадью - 10661 кв.м. 
Участок огорожен по периметру забором. Въезд на терри-
торию, через КПП со шлагбаумом. Парковка наземная от 
60 м/м на внутренней территории. На территории ком-
плекса возможно строительство ещё одного здания на 12 
000 кв.м. Строение 1 - 3763 кв.м. - пять этажей Строение 2 
- 2809 кв.м. - пять этажей Строение 3 - 3116 кв.м. - пять 
этажей Строение 4 - 973 кв. м. - три этажа 

15 Ярославская ул., 
д. 8, корп. 1 

Продажа здания 4200 м2 в Алексеевском районе СВАО, 10 
мин. пешком от м. ВДНХ, рядом платформа Маленков-
ская, парк Сокольники. Здание 5ти этажное и подвал. Год 
постройки - 1956. Все центральные коммуникации. Кори-
дорно-кабинетная планировка. Выполнен свежий каче-
ственный внутренний ремонт. Помещения сданы под офи-
сы. Большая огороженная территория с паркингом. Зе-
мельный участок оформлен в долгосрочную аренду. Круг-
лосуточная охрана, видеонаблюдение, противопожарная 
сигнализация. 

4 200,00 333 500 000 79 404,76 База 
WinNER6 

 +7 926 800-
09-10, +7 495 

415-60-35 

    СРЕДНЕЕ ЗНАЧЕНИЕ      65 239,28     
 

Анализируя данные о ценах предложений в выборке объектов-аналогов, можно сделать вывод о том, что стоимость коммерческой недвижимости (ОСЗ) под офис-
ное назначение учетом стоимости земельного участка под зданием по состоянию на дату оценки варьируется в диапазоне от 48 951 до 93 373 руб./м2. 
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Таблица 13. Анализ цен арендных ставок ОСЗ за 4 кв. 2017 год18 

№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Величина 
арендной 

платы, 
руб./м2/год 

Величина 
арендной 
платы без 

НДС, 
руб./м2/год 

Источник Контакты 

1 Буденного пр-т, 
д. 30А 

Бизнес-центр класса Б. 17 мин. пешком от м. Шоссе энту-
зиастов. Предлагается в аренду особняк, расположенный в 
10 минутах от станции МЦК Шоссе Энтузиастов, на пер-
вой линии проспекта Будённого, напротив строящегося 
ЖК "Золотая Звезда". Объект может использоваться под 
любой вид деятельности: торгово-офисный центр, гости-
ницу, медицинскую клинику (есть готовый проект под ме-
дицинский центр). Особняк расположен на земельном 
участке, договор аренды земли с городом на 49 лет. Коли-
чество этажей: 5, здание: нежилое (административное). 
Планировка: кабинетная. Отделка: с отделкой после ре-
монта. Вентиляция: приточно-вытяжная. Кондициониро-
вание: сплит-системы. Безопасность: видеонаблюдение, 
контроль-доступа, круглосуточная охрана. Парковка: 
наземная. Лифты: 1. Провайдеры: коммерческие. Инфра-
структура: кафе. Лот 27516 

2 000,00 11 650,00 11 650,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
768-47-44, 

+7 916 
831-51-40 

2 Госпитальная 
пл., д. 1/10 

Лот 8341 Помещение класса B+. Объектом культурного 
наследия регионального значения. Кирпичная кладка 18 
века является основой зоны рецепции. Шарм старинного 
особняка Екатерининской эпохи, несмотря на современ-
ную реконструкцию, холлы в полной мере отражают его 
двухвековую историю. Возможно использовать под , ме-
дицинский цент, представительство. Выделенная мощ-
ность 240 кВт. В пешей доступности открывается станция 
метро Лефортово. Отдельный вход. Открытая планирока 
Без отделки. Приточно-вытяжная вентиляция. Централь-
ное кондиционирование. Развитая инфраструктура: Ресто-
ран, Банк, Cупермаркет. Наземная, Стихийная парковка. 

2 100,00 14 000,00 14 000,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
776-75-79, 

+7 919 
104-06-60 

18 Использовались данные WINNER по итогам 4 квартала, т.к. январь из-за новогодних каникул является нетипичным месяцем и деловая активность на рынке недвижимости минимальна. 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Величина 
арендной 

платы, 
руб./м2/год 

Величина 
арендной 
платы без 

НДС, 
руб./м2/год 

Источник Контакты 

Видеонаблюдение, Контроль-доступа, Круглосуточная 
охрана, Круглосуточный доступ. Провайдеры: Коммерче-
ские. Свободные площади: ОСЗ 2100 м2 с 1 по 3 этаж. 
Арендная 14000 руб/м2/год. Электроэнергия оплачивается 
по факту. УСН. Парковка 35 машиномест. Все коммерче-
ские условия обсуждаются после просмотра. 

3 
Госпитальная 
пл., д. 1-3, корп. 
169 

Готово к показу! Местоположение здания: Особняк распо-
ложен в северо-восточной части исторической территории 
Лефортовского парка, на второй линии улицы Краснока-
зарменная. В 600 метрах расположен въезд на ТТК, 2 ки-
лометра до Шоссе Энтузиастов, в 10 минутах езды распо-
ложены Курский, Ленинградский, Ярославский и Казан-
ский железнодорожные вокзалы.. Планировка: Залы и ка-
бинеты. Парковка: наземная на охраняемой территории. 

2 270,00 13 800,00 13 800,00 База 
WinNER6 

 +7 926 
917-76-27 

4 Графский пер., д. 
12 Возможна аренда площадей от 800 кв.м. [Лот #10760] 2 600,00 16 000,00 16 000,00 База 

WinNER6 
 +7 495 

151-94-14 

5 
Золоторожский 
Вал ул., д. 11, 
стр. 22 

От собственника! (При звонке сообщите ID 2163). Этаж: 1-
2. Планировка: смешанная. Состояние отделки: готово к 
въезду. Вентиляция: приточно-вытяжная. Кондициониро-
вание: неизвестно. Охрана: круглосуточная охрана здания. 
Арендуемая площадь: 3 800 кв.м.Арендная ставка: 10 169 
рублей за кв.м./год, не включая НДС. Эксплуатационные 
расходы: включены. Коммунальные расходы: включены, 
кроме эл. энергии. 

3 800,00 10 169,00 10 169,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
255-74-71 

6 Ибрагимова ул., 
д. 29, корп. 31А 

Здание (ОСЗ). 10 мин. пешком от м. Семеновская. В арен-
ду предлагается административное здание в шаговой до-
ступности от метро. В здании 10 этажей. Высота потолков: 
4,5 м. Так же предусмотрен производственный этаж и 
представительский, для руководства. Возможна аренда как 
с мебелью, так и без нее. Своя парковка на территории на 
15 м/м. Количество этажей: 10, здание: нежилое (админи-

3 900,00 11 017,00 11 017,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
768-47-44, 

+7 916 
831-51-40 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Величина 
арендной 

платы, 
руб./м2/год 

Величина 
арендной 
платы без 

НДС, 
руб./м2/год 

Источник Контакты 

стративное). Планировка: смешанная. Отделка: с отделкой 
после ремонта. Вентиляция: приточно-вытяжная. Конди-
ционирование: центральное. Безопасность: видеонаблюде-
ние, круглосуточная охрана, круглосуточный доступ. Пар-
ковка: наземная. Лифты: 2. Провайдеры: коммерческие. 
Инфраструктура: кафе, банк. Лот 31300 

7 Касаткина ул., д. 
11, стр. 2 

От собственника! (При звонке сообщите ID 884) Бизнес-
парк "Касаткина-11" представляет собой современный 
комплекс из 6 зданий разной этажности класса В. Объект 
располагается на охраняемой огороженной территории в 
Северо-Восточном округе Москвы и выгодно отличается 
удобной транспортной доступностью, благодаря непо-
средственной близости к проспекту Мира и ТТК. Основ-
ные преимущества: удачное расположение в районе с уже 
сложившейся инфраструктурой, благоустроенная террито-
рия, отличный внешний вид фасада оформлен в приятной 
цветовой гамме, здание оснащено передовым инженерным 
оборудованием, недорогие офисы различного метража, 
охраняемый паркинг на прилегающей территории, каче-
ственные услуги сервисных служб. Этаж: 1-3. Планировка: 
смешанная. Состояние отделки: готово к въезду. Вентиля-
ция: приточно-вытяжная. Кондиционирование: сплит-
системы. Охрана: круглосуточная охрана здания. Пожаро-
тушение: датчики пожаротушения. Телефония: МГТС, Со-
винтел, Комкор. Арендуемая площадь: 3094 кв.м.Арендная 
ставка: 11 864 рублей за кв.м./год, не включая НДС. Экс-
плуатационные расходы: включены.Коммунальные расхо-
ды: оплачиваются по факту. Парковка: охраняемая - 5000 
рублей/мес.Инфраструктура: столовая, магазин. 

3 094,00 11 864,00 11 864,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
255-74-71 

8 Короленко ул., д. 
3А 

От собствнника! (При звонке сообщите ID 
2499)Административное здание "Короленко 3А" представ- 6 669,00 11 441,00 11 441,00 База 

WinNER6 
 +7 495 

255-74-71 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Величина 
арендной 

платы, 
руб./м2/год 

Величина 
арендной 
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НДС, 
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Источник Контакты 

ляет собой пятиэтажное строение. Объект расположен в 
Восточном административном округе Москвы. Хорошую 
транспортную доступность обеспечивает наличие подъ-
ездных путей со стороны ТТК и проспекта Мира. Основ-
ные преимущества: современные инженерные системы и 
средства связи, помещения полностью готовы к въезду, 
расположение в районе с развитой инфраструктурой, 
охраняемая парковка.. Этаж: 4. Планировка: коридорно-
кабинетная. Состояние отделки: готово к въезду. Вентиля-
ция: приточно-вытяжная. Кондиционирование: централь-
ное. Охрана: круглосуточная охрана здания. Пожаротуше-
ние: спринклерная система. Телефония: Вымпелком, 
МГТС. Арендуемая площадь: 6669 кв.м.Арендная ставка: 
11 441 рублей за кв.м./год, не включая НДС. Эксплуатаци-
онные расходы: включены.Коммунальные расходы: вклю-
чены, кроме эл. энергии. Инфраструктура: отделение бан-
ка, банкомат, столовая, кафе, магазин, аптека. 

9 Короленко ул., д. 
5А 

Выплачиваем вознаграждение! Здание (ОСЗ). 15 мин. 
пешком от м. Сокольники. Сдается в аренду отдельно сто-
ящее 3х этажное здание, с небольшим подвалом, общей 
площадью 2300м2 расположенное в шаговой доступности 
от ст.метро Сокольники или метро Преображенская пло-
щадь (15мин.пеш.). Здание обеспечено электричеством, 
теплом, канализацией и водоснабжением (все централизо-
ванное), частично оборудовано кондиционерами. арендная 
ставка включает в себя НДС и коммунальные услуги. Зда-
ние расположено на земельном участке общей площадью 
4086 м2. Количество этажей: 3, здание: нежилое (админи-
стративное). Планировка: кабинетная. Отделка: с отделкой 
за выездом арендаторов. Вентиляция: приточно-вытяжная. 
Кондиционирование: центральное. Лифты: нет. Лот 29709 

2 160,00 13 220,00 11 203,39 База 
WinNER6 

 +7 495 
768-47-44, 

+7 916 
831-51-40 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 
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Источник Контакты 

10 Павла Корчагина 
ул., д. 2А 

Предлагается в прямую аренду 5-этажное здание свобод-
ного назначения площадью 2 620 кв. м., расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Павла Корчагина, д. 2. Площадь 
этажей в здании, которые можно взять в аренду отдельно: 
от 280 до 630 кв. м. Возможные виды деятельности в зда-
нии или в помещениях: офисы, представительство, склад, 
шоурум, отделение банка, медицинский и/или учебный 
центр, иное. Здание имеет развитую внешнюю и внутрен-
нюю инфраструктуру, и обладает следующими характери-
стиками:- удобный подъезд с первой линии домов, - от-
дельная парковка, - два независимых входа и одна погру-
зочная зона, - место на фасаде для рекламы, - 2 независи-
мых лестничных пролета по всем уровням здания, - ком-
бинированная планировка этажей (зальная, коридорно-
кабинетная) с необходимым для комфортной работы зони-
рованием: пост охраны и ресепшн, переговорные, учебные 
классы, кабинеты, туалеты, зоны приготовления пищи, 
места для курения, склад 270 кв.м. с высотой потолков 5 м. 
и оборудованной зоной погрузки-разгрузки, а также:- соб-
ственная служба эксплуатации и система контроля досту-
па,- централизованные коммунальные услуги;- хорошее 
состояние помещений и инженерных коммуникаций;- си-
стема централизованного воздухообмена и индивидуаль-
ного кондиционирования воздуха;- высокоскоростной ин-
тернет;- эксплуатируемая кровля;- в шаге от здания: оста-
новки общественного транспорта, магазины (в т. ч. сете-
вой супермаркет), отделение Сбербанка, салоны красоты и 
спа, кафе и столовая, жилой комплекс, здание института 
МосГипроТранс. Транспортная доступность: Проспект 
Мира в обе стороны, Третье транспортное кольцо, станция 
м. Алексеевская, платформа Маленковская. Арендаторам 

2 620,00 9 100,00 9 100,00 База 
WinNER6 

 +7 903 
363-73-63 
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Площадь 
здания, 
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Источник Контакты 

предоставляется юридический адрес на весь срок аренды. 
Условия аренды здания или помещения в здании: арендная 
плата от 9 100 руб. за 1 кв. м. в год, НДС отсутствует, еже-
годная индексация не более 10%, обеспечительный платеж 
в размере 2 мес. срока аренды, коммунальные услуги до-
полнительно, срок аренды от 11 мес. 

11 
Переведеновская 
Новая ул., д. 8, 
стр. 1 

Здание (ОСЗ). 10 мин. пешком от м. Бауманская. Четырех-
этажное здание после реконструкции 2016 года. Состояние 
помещений с базовой офисной отделкой. Количество эта-
жей: 4, здание: нежилое (административное). Планировка: 
открытая. Отделка: без отделки. Вентиляция: естествен-
ная. Кондиционирование: нет. Безопасность: видеонаблю-
дение, контроль-доступа, круглосуточная охрана. Парков-
ка: наземная. Лифты: нет. Провайдеры: коммерческие. 
Инфраструктура: кафе, банк. Лот 31248 

3 800,00 13 559,00 13 559,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
589-47-44, 

+7 917 
511-90-64 

12 Русаковская ул., 
д. 13 

В аренду предлагается отдельно стоящее здание площадью 
4156 кв.м. Офисы от 12 до 145 кв.м. Здание в собственно-
сти. Развитая инфраструктура, большая проходимость. 
[Лот #13628] 

4 156,00 10 000,00 10 000,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
151-94-14 

13 Серебрякова пр., 
д. 14, стр. 11 

Здание (ОСЗ). 10 мин. пешком от м. Ботанический сад. 
Бизнес-центр представляет собой комплекс строений по-
сле полной реконструкции, общей площадью 25000 м2. 
Стандартная офисная отделка импортными материалами: 
покрытие пола ковролин. Стены окрашенные обои. По-
толки подвесные типа "Армстронг". Количество этажей: 3, 
здание: нежилое (административное). Планировка: каби-
нетная, открытая, смешанная. Отделка: с отделкой за вы-
ездом арендаторов, без отделки. Вентиляция: приточно-
вытяжная. Кондиционирование: центральное. Безопас-
ность: видеонаблюдение, контроль-доступа, круглосуточ-
ная охрана. Парковка: наземная. Лифты: 2. Провайдеры: 

2 800,00 10 169,00 10 169,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
768-47-44, 

+7 916 
831-51-40 
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коммерческие. Инфраструктура: кафе, банк. Лот 14789 

14 
Сокольнический 
Вал ул., д. 1/2, 
стр. 1 

Сдается ОСЗ класса "В" под офис, гостиницу, хостел, об-
щежитие, клинику, Образовательный центр. Полностью 5-
этажное здание, 2 отдельных входа. Первая линия, ул. Со-
кольнический Вал 1/2с1, рядом развязка ТТК. В непосред-
ственной близости расположен парк "Сокольники". вы-
полнен качественный ремонт, большие окна, есть сервер-
ная. Каждый кабинет и этаж оборудован электронной си-
стемой доступа. Системы кондиционирования, видеона-
блюдения, контроля доступа и пожарной сигнализации, 
интернет. Есть наземная охраняемая парковка, своя ого-
роженная большая территория. От ближайших станций 
метро "Сокольники" или "Рижская" до офисного центра 
можно дойти пешком за 15 минут. Арендная ставка 9000 
рублей за кв.м. в год. Помещения готовы к въезду. От-
дельно оплачиваются коммунальные услуги по факту по-
требления. УСН. в цокольном этаже (тех. помещения, сау-
на, бассейн, комнаты) Идеально под хостел, гостиницу или 
общежитие, под банк, клинику, офис .Здание и участок в 
собственности, обременений нет, возможен долгосрочный 
договор с регистрацией. Предоставляются необходимые 
электрические мощности. Юридический адрес предостав-
ляется. 

3 950,00 9 000,00 9 000,00 База 
WinNER6 

 +7 985 
277-79-00, 

+7 916 
172-97-96 

15 Энтузиастов ш., 
д. 21 

От собственника! (При звонке сообщите ID 
5857)Административное здание "Энтузиастов 21" пред-
ставляет собой пятиэтажное строение. Объект расположен 
в Восточном административном округе Москвы. Хорошую 
транспортную доступность обеспечивает наличие подъ-
ездных путей со стороны ТТК и шоссе Энтузиастов. Ос-
новные преимущества: современные инженерные системы 
и оптико-волоконные линии связи, помещения полностью 

3 760,00 8 475,00 8 475,00 База 
WinNER6 

 +7 495 
255-74-71 
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№ 
п/п Адрес Объявление 

Площадь 
здания, 

кв.м 

Величина 
арендной 

платы, 
руб./м2/год 

Величина 
арендной 
платы без 

НДС, 
руб./м2/год 

Источник Контакты 

готовы к въезду, расположение в районе с развитой ин-
фраструктурой, охраняемая парковка.. Этаж: здание цели-
ком. Планировка: смешанная.Состояние отделки: готово к 
въезду. Вентиляция: приточно-вытяжная. Кондициониро-
вание: сплит-системы. Охрана: круглосуточная охрана 
здания. Пожаротушение: датчики пожаротушения. Теле-
фония: Оптиковолоконные линии связи. Арендуемая пло-
щадь: 3 760 кв.м. Арендная ставка: 8 475 рублей за 
кв.м./год, не включая НДС. Эксплуатационные расходы: 
включены.Коммунальные расходы: оплачиваются по фак-
ту. Парковка: охраняемая - 5000 рублей/мес. Инфраструк-
тура: отделение банка, банкомат, магазин, аптека. 

    СРЕДНЕЕ ЗНАЧЕНИЕ     11 429,83     
  

Анализируя данные о ценах арендных ставок в выборке объектов-аналогов, можно сделать вывод о том, что стоимость арендных ставок коммерческой недвижи-
мости (ОСЗ) под офисное назначение по состоянию на дату оценки варьируется в диапазоне от 8 475 до 16 000 руб./м2./год. 
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8.4. ОСНОВНЫЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ, ВЛИЯЮЩИЕ НА СТОИМОСТЬ 
 
Согласно Федеральному стандарту № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3 

утвержденным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299 «в разделе анализа рын-
ка должна быть представлена информация по всем ценообразующим факторам, использо-
вавшимся при определении стоимости, и содержаться обоснование значений или диапазо-
нов значений ценообразующих факторов». 

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов 
сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объек-
та и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те 
факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В 
процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается 
в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. Поскольку общее чис-
ло ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в про-
цессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения 
факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены 
сделки. Тем не менее число факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается 
значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы группируются и в 
этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать упомянутые группы. 
Далее приведен перечень таких групп, а также элементы сравнения из этих групп, реко-
мендуемые к использованию в анализе. 

Полученные значения величин влияния факторов определялись путем сравнения 
(сопоставления) цен сделок/предложений на текущий период времени, а также в процессе 
исследования рынка, исходя из собственной практики, интервьюирования специалистов 
рынка (риэлторские агентства, строительные фирмы, органы, специализирующиеся на зе-
мельных и имущественных отношениях).  

Качество права/обременение права 
Отличие качества реализуемых прав проявляется в случаях, когда Правообладатель 

при сделке передает покупателю право собственности, либо право аренды. Право аренды 
бывает краткосрочным и долгосрочным. Долгосрочное право аренды является более при-
влекательным для потенциального покупателя. 

При этом, отметим, что величина влияния, данного ценообразующего фактора может 
составлять около 5-25% в зависимости от срока договора аренды и может быть рассчитано 
как отношение срочного и бессрочного аннуитета.  

Более подробное описание расчета величины влияния, данного ценообразующего 
фактора представлено в соответствующем разделе Отчета.   

Условия финансирования 
Под фактором «Финансовые условия» подразумевается то, что стоимость объекта 

будет зависеть от того, какие условия финансирования сделок с объектами подразумева-
ются (стандартные условия или нестандартные условия (например, продажа в кредит).  

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при 
их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три 
типичных: 1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату про-
дажи, 2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой 
компании и т.п.) для приобретения объекта недвижимости, 3) финансирование сделки 
купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. предоставление им покупа-
телю ипотечного кредита. 

По сделкам купли-продажи согласно первому варианту финансовых расчетов не 
требуется какой-либо корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки ре-
ализованы из текущей стоимости денег на дату продажи. Второй вариант финансовых 
расчетов требует проведения корректировки цены продажи на величину платы за кредит. 
Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование денежных потоков 
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ипотечного кредита при рыночной норме процента. Диапазоны значений этого фактора 
могут быть достаточно широкими в зависимости от условий кредитования, эти условия 
всегда индивидуальны. 

Условия продажи  
Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда 

сравнимых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений 
от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приоб-
ретения недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отноше-
ниями между продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и т.п.), недо-
статочностью времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой 
гласности и доступности для всех потенциальных покупателей. 

Определение величины корректировки по данному элементу сравнения - достаточно 
сложная процедура, учитывая трудности с выявлением самих мотиваций приобретения 
недвижимости. В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной 
стоимостью объекта недвижимости без каких-либо отклонений по чистоте сделки и стои-
мостью продажи рассматриваемого сравнимого объекта недвижимости с выявленными 
нетипичными мотивациями его приобретения.  

Изменение цен во времени (дата продажи/предложения).  
Отражает реакцию рынка на мотивацию покупателя или продавца. Основным пара-

метром, отражающим условия рынка объекта представленного на рынке, является объем 
доступной информации. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основ-
ном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об 
этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа Оценщик ис-
пользует предложенные на момент оценки цены объектов-аналогов.  

Значения данного фактора могут достигать 30% в зависимости от широты исследуе-
мого временного диапазона предложений, а также от экономических условий и условий 
рынка. 

Снижение цены в процессе торгов 
Отражает реакцию рынка на мотивацию покупателя или продавца. Основным пара-

метром, отражающим условия рынка объекта представленного на рынке, является объем 
доступной информации. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основ-
ном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об 
этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа Оценщик ис-
пользует предложенные на момент оценки цены объектов-аналогов.  

Однако отметим, что собственники объектов при их реализации, как правило, готовы 
идти на некоторые уступки. Таким образом, реальные цены, по которым реализуются зе-
мельные участки, как правило, несколько отличаются от заявленных в объявлениях ценах 
предложений. Следовательно, требуется проведение корректировки по данному ценообра-
зующему фактору. 

В соответствии с данными «Справочника расчетных данных для оценки и консал-
тинга» (СРД № 21, 2017, стр. 15) скидка на торг для офисных объектов (аренда и продажа) 
и офисной недвижимости, расположенной в г. Москве, находится на уровне следующих 
значений. 
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Расположение относительно красной линии дороги. 
В ходе анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москвы оценщиком установ-

лено, что на стоимость объектов данного сегмента рынка в значительной степени влияет 
расположение их относительно красной линии. Объекты, расположенные на 1-ой линии 
домов, ценятся выше, чем объекты, расположенные на 2-ой и других линиях. 

Вводится на основании Справочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера 
Л.А. (Нижний Новгород, 2016, стр. 109). 

 

 
 
Удаленность от метро (по данным риелторов) 
 

Таблица 14. Анализ зависимости цен от удаленности от метро 

Объект-Аналог 

Объект оценки 

до 5 минут 
пешком 

от 5 до 10 
минут пеш-

ком 

от 10 до 15 
минут пеш-

ком 

от 5 до 10 ми-
нут транспор-

том 

более 10 ми-
нут транспор-

том 
до 5 минут 

пешком 0 -5 -9 -13 -17 

от 5 до 10 минут 
пешком 5 0 -5 -9 -13 

от 10 до 15 ми-
нут пешком 10 5 0 -5 -9 

от 5 до 10 минут 
транспортом 15 10 5 0 -4 

более 10 минут 
транспортом 20 14 9 5 0 

Таблица 15 Данные риелторов 

№№ Специалист 
(ФИО) Квалификация специалиста Контактные дан-

ные 

1 Гирфанова 
Анна 

Начальник отдела эскрослужбы ОАО "Российский 
Аукционный Дом", опыт работы более 15 лет (зани-

малась передачей в аренду государственных объектов 
в том числе в г. Москва 

тел.: 8-495-980-0747 

2 Евгений Директор АН ООО "Виктория", опыт работы более 10 тел.: 8-495-542-7679 
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№№ Специалист 
(ФИО) Квалификация специалиста Контактные дан-

ные 
лет (занималась реализацией и поиском арендаторов 

коммерческой надвижимости в г. Москва 

3 Денис 

Директор АН ООО "Торговый дом "АВЕГА", опыт 
работы более 9 лет (занимался посреднической дея-
тельностью в поиске арендаторов для коммерческой 

недвижимости в г. Москва) 

тел.: 8-926-266-0040 

 
Общая площадь  
На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м ком-

мерческой недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь поме-
щения, тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади.  

Размер корректировки по данному фактору оценщики рассчитывали в соответствии 
со Сборником рыночных корректировок СКР-2017, 2017 под ред. к.т.н. Яскевича Е.Е. для 
офисов класса "В" и "С" в Москве (рис. 41, стр. 82, рис. 42, стр. 85). 

  

 
 
Этаж  
Корректировка, учитывающая данные различия, была определена на основании 

Справочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2016, 
том 2, стр. 162, табл. 48). 

 

 
 
Корректировка на состояние здания.  

 
Поправка, учитывающая данные различия, определяется на основании Справочни-

ка Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2016, стр. 175). 
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Корректировка на внутреннее состояние.  
 
Поправка, учитывающая различия во внутреннем состоянии здания определяется на 

основании Справочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Нов-
город, 2016, стр. 183). 

 

 
 
Наличие дополнительных улучшений. 
Наличие дополнительных улучшений увеличивает стоимость объектов недвижимо-

сти. Диапазоны значений этого фактора могут быть достаточно широкими в зависимости 
от наличия дополнительных улучшений. 

 
Соответствие объекта принципу НЭИ. Использование объекта-аналога до и после 

продажи может не в полной мере соответствовать принципу наиболее эффективного ис-
пользования (НЭИ). Так, например, при выполнении обязательного требования о соответ-
ствии этому принципу набора функций, реализуемых на объекте, весьма часто не в пол-
ной мере реализуется потенциал объекта для извлечения скользящих или прочих доходов, 
не используются дополнительные меры стимулирования арендаторов для уменьшения по-
терь от недозагрузки и неплатежей. Это обстоятельство должно учитываться путем кор-
ректировки цены сделки с объектом-аналогом рыночно обоснованной поправкой к вели-
чине эффективного валового дохода. 

 
8.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В 

СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
 
Стоимость коммерческой недвижимости (ОСЗ) офисного назначения с учетом стои-

мости земельного участка под зданием по состоянию на дату оценки варьируется в диапа-
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зоне от 48 951 до 93 373 руб./м2. 
Стоимость аренды от 8 475 до 16 000 рублей за 1 кв.м в год. 
 

8.6. ДРУГИЕ ВНЕШНИЕ ФАКТОРЫ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО 
СТОИМОСТЬ 

Оценщики не обладают сведениями относительно наличия политических, экономи-
ческих, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стои-
мость Объекта оценки, кроме вышеперечисленных и указанных в тексте настоящего От-
чета. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧА-
СТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

9.1. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕ-
ДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

 
В рамках проведения оценки имущества Оценщиком произведены следующие эле-

менты процедуры оценки: 
1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
2. Изучение и анализ документов об объекте оценки; 
3. Сбор общих данных и их анализ (на данном этапе проанализированы данные, ха-

рактеризующие общие экономические условия функционирования объекта оценки); 
4. Сбор специальных данных и их анализ (собрана более детальная информация, от-

носящаяся как к оцениваемым объектам, так и сопоставимым с ними другими объектами); 
5. Применение стандартных процедур расчета стоимости объекта (применение под-

ходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов); 
6. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и опреде-

ление итоговой величины стоимости объекта оценки; 
7.   Составление Отчета об оценке. 
Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравни-

тельный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 
оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из под-
ходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, до-
пущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных 
факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

Согласование результатов 
В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но реше-

ние вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе 
различных подходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое 
оформляется путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и бо-
лее подходов. Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и 
как каждый подход взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключи-
тельном этапе процесса оценки. Существуют два базовых метода взвешивания: 

• метод математического взвешивания; 
• метод субъективного взвешивания. 
Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, получен-

ных различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков 
каждого подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждо-
го метода. 

 
9.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И 

МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПРИМЕНЯЕМЫХ ПОДХОДОВ 
 
Раздел III. «Подходы к оценке» Федеральных Стандартов Оценки №1 «Общие поня-

тия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» определяет 
три подхода, из которых: 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-
ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо за-
мещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство 
объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оцен-
ки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и техноло-
гий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для созда-
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ния аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на 
дату оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная 
и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 
этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как 
на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, осно-
ванные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-
ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный 
подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяю-
щая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а так-
же связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дис-
контировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Выбор того или иного подхода осуществляется исходя из специфики оцениваемого 
имущества, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в со-
бранной информации.  

Затратный подход 
Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому пред-

полагается, что никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект 
больше той суммы, которую он может затратить на строительство другого объекта с оди-
наковой полезностью. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства 
(затраты на воспроизводство (замещение) без учета износа) и потерей стоимости за счет 
накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только 
прибыль подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика 
(инвестора), называемая прибылью девелопера. 

Согласно п. 19 ФСО-1 затратный подход преимущественно применяется в тех слу-
чаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 
приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

Согласно п. 20 ФСО-1 в рамках затратного подхода применяются различные мето-
ды, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объ-
екта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной ко-
пией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, опреде-
ляются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению 
оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

При этом в соответствии с пп. в) п. 24 ФСО-7 затратный подход рекомендуется ис-
пользовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для 
применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недви-
жимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гид-
ротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инже-
нерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках 
и предложениях отсутствуют). 

В связи с тем, что в городе Москве рынок недвижимости является развитым и ак-
тивным, данных для применения сравнительного и доходного подхода достаточно, от ис-
пользования затратного подхода принято решение отказаться. 

 
Сравнительный подход 
Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 
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собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии доста-
точно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимо-
сти оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, за-
фиксированная рынком. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  
• методом сравнения продаж; 
• методом валового рентного мультипликатора. 
Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по про-

даже аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим 
принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что 
при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект боль-
ше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается сово-
купность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его 
использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования 
дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного коли-
чества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, вы-
бор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с 
оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объ-
ектов-аналогов к оцениваемому объекту. 

Метод валового рентного мультипликатора основывается на объективной предпо-
сылке наличия прямой взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответству-
ющим рентным (арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется ва-
ловым рентным мультипликатором (ВРМ), также известным как мультипликатор валового 
дохода. Для определения рыночной стоимости величина арендного дохода от объекта за 
определенный период умножается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам. 

Метод валового рентного мультипликатора находится на стыке доходного и сравни-
тельного подхода, поскольку показатель ВРМ учитывает цены продаж и валовые рентные 
доходы по проданным на рынке объектам. В отличие от метода прямой капитализации 
(доходный подход), он не принимает во внимание операционные расходы и уровень за-
грузки помещений, как по оцениваемой собственности, так и по сопоставимым объектам. 

При анализе информации об объектах, рассматриваемых в качестве объектов -  ана-
логов объектам оценки Оценщик выявил возможность применения данного подхода, по-
скольку на момент выполнения работ по оценке информация для применения сравнитель-
ного подхода была доступна. На основании вышесказанного и в соответствии с п. 13 
ФСО-1, п. 22 ФСО-7 для оценки рыночной стоимости объекта оценки будет использован 
сравнительный подход. 

 
Доходный подход 
Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяю-

щих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить до-
ход. Используя доходный подход, оценщик измеряют текущую стоимость будущих выгод 
от владения имуществом. 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 
• метод прямой капитализации; 
• метод дисконтирования денежных потоков. 
Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости 

предприятия через величину дохода от владения объектом недвижимости в наиболее ха-
рактерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является 
ставка капитализации. 

Дисконтирование денежных потоков - это метод, используемый для оценки объек-
тов доходной недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от вла-
дения объектом. Будущие преимущества от операций с недвижимостью представляют со-
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бой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода владения 
и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как ры-
ночная стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожида-
емые будущие выгоды. Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать 
будущие доходы за несколько лет эксплуатации объекта. 

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной 
привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответ-
ствующего дохода. Необходимо учитывать, что использование ряда параметров, опреде-
ляемых экспертно в доходном подходе (потери за недобор арендной платы, ставка капи-
тализации и др.), снижает достоверность определяемого значения стоимости и, соответ-
ственно, может искажать результаты оценки. Доходный подход применяется, когда суще-
ствует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы (п. 16, 
ФСО 1).  

На момент проведения оценки оценщик располагал достоверной информацией, поз-
воляющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 
а также связанные с объектом оценки расходы. Например, есть подтверждённая заказчи-
ком в установленном порядке (п. 12, ФСО 3) информация об арендных площадях и арен-
даторах, связанных с владением объектом оценки. На основании вышесказанного и в со-
ответствии со п. 16 ФСО-1, п. 23 ФСО-7 для оценки рыночной стоимости объекта оценки 
будет использован доходный подход. 

 
9.3. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ 

ПОДХОДОМ 
 
При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения 

п.24 ФСО-7: 
а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастро-
енного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функциональ-
ного и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, ко-
гда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 
подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и исполь-
зования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных 
башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отно-
шении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

В связи с наличием достаточной информации для применения сравнительного и до-
ходного подходов к оценке затратный подход не использовался.  
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9.4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 
ПОДХОДОМ 

 
При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учиты-

вает следующие положения: 
а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно по-

добрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сде-
лок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые от-
носятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по цено-
образующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оценивае-
мый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику ры-
ночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Ис-
пользование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть 
обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сло-
жившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 
сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объе-
ма; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный срав-
нительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 
методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 
изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 
объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и ис-
пользования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией вы-
бранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объ-
ектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются разли-
чия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель кор-
ректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объ-
екта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 
принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сег-
мента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответству-
ющую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимо-
сти; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 
были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 
используются следующие элементы сравнения: 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 
условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 
условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 
вид использования и (или) зонирование; 
местоположение объекта; 
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физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, со-
стояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 
и площади его застройки, иные характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 
ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определе-

ния других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, 
ставок капитализации и дисконтирования. 

В рамках сравнительного подхода применялся метод сравнения продаж.  
Ввиду недостаточной информации о прошедших сделках, используются цены пред-

ложения, которые были включены в листинг предложений на продажу, с учетом коррек-
тировки на скидку при продаже. Данное допущение основывается на том факте, что раци-
ональный продавец при выводе объекта оценки на открытый рынок ориентируется на це-
ны предложений, сформированные к данному моменту. 

В ценах предложения отдельно право аренды не выделяется, если оно не было ранее 
приобретено на торгах. Предполагается, что при приобретении зданий право аренды, как 
обременение земельного участка, переходит покупателю в силу закона. 

Два здания соединены между собой переходами и имеют один общий центральный 
вход. В связи с этим оба здания рассматриваются как единый объект с последующим вы-
делением стоимости каждого здания. 

Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных 
условий на дату проведения оценки должно быть учтено при анализе.  

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

1) подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо 
всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

2) определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа 
по каждой единице сравнения; 

3) сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 
корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых; 

4) приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диа-
пазону рыночной стоимости исследуемого объекта. 

Единица сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Офисные, тор-
говые и производственные здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены 
за квадратный метр полезной (арендной, общей площади).  

Общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма 
велико. Для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы группируются в ос-
новные и базовые элементы сравнения. Базовые элементы сравнения разбивают на под-
классы, которые уточняют анализируемый элемент сравнения. 

В таблице приведен перечень таких элементов сравнения, рекомендуемых к исполь-
зованию в анализе. 
Таблица 24. Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 
Основные элементы сравне-

ния 
Базовые элементы сравнения 

Качество прав Обременение договорами аренды 
Сервитуты и общественные обременения 

Условия финансирования Льготное кредитование  
Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия Наличие финансового давления на сделку 
Обещание субсидий или льгот на развитие 
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Основные элементы сравне-
ния 

Базовые элементы сравнения 

Условия рынка Изменение цен во времени 
Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение  

Престижность района, округа 
Местоположение относительно центра города в соответствии с его 
кольцевой структурой 
Качество окружения (рекреация и экология) 
Доступность объекта (транспортная, пешеходная) 

Физические характеристики 

Характеристики земельного участка 
Площадь и материал строений 
Износ и потребность в ремонте строений 
Состояние окружающей застройки 

Экономические характери-
стики 

Возможности ресурсосбережения 
Соответствие объекта принципу ННЭИ 

Сервис и дополнительные 
элементы 

Обеспеченность связью и коммунальными услугами 
Наличие парковки  
Состояние системы безопасности 
Наличие оборудования для бизнеса 
Наличие отдельного входа 
Расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе отдельно 
стоящих зданий 

Источники использованной информации: 
При подборе аналогов была использована информация: 
• Базы данных о продажах, имеющихся в Московских агентствах недвижимости (те-

лефоны приведены в таблице расчета). 
• Предложения о продажах, опубликованных на сайтах и в сборниках «Недвижи-

мость&цены» за 2017 год. 
В данном отчете для расчета стоимости, оцениваемого объекта, используется метод 

прямого сравнения продаж. 
При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравне-

нию с ценой продажи аналогичных объектов. Основой использования данного подхода 
является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой прода-
жи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 
недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие каче-
ственные различия между ними. 

9.4.1. Выбор объектов-аналогов 
 
При использовании сравнительного подхода к оценке стоимости были предприня-

ты сбор и первичный анализ рыночной информации по ценам предложений и продаж со-
поставимых объектов, определение их физических характеристик. 
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Таблица 25. Характеристика объектов - аналогов 

Наименование Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог 
№2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Местоположение           

Адрес, станция 
метро, расстояние 

г. 
Москва,  Окруж
ной пр., вл. 19 

г. Москва, ул. Аргуновская, 
д. 2, корп. 2 

г. Москва, ул. 
Короленко, д. 

5А 
г. Москва, Энтузиастов ш., д. 21 г. Москва, ул. Элек-

тродная, д. 2, стр. 34 

Характеристика 
местоположения 

Между ТТК и 
МКАД Между ТТК и МКАД Между ТТК и 

МКАД Между ТТК и МКАД Между ТТК и МКАД 

Удаленность от 
станции метропо-
литена/МЦК 

до 5 мин. пеш-
ком от станции 
МЦК  Измайло-

во 

15 минут пешком от станции 
метро ВДНХ 

до 15 минут 
пешком от 

станции метро 
Сокольники 

до 10 минут пешком от станции 
метро Авиамоторная 

до 5 минут пешком от 
станции метро Шоссе 

Энтузиастов 

Расположение от-
носительно красной 
линии дороги 

На первой линии 
улицы районно-

го значения 

На первой линии улицы рай-
онного значения 

На первой ли-
нии улицы 

районного зна-
чения 

На первой линии улицы районного 
значения В глубине квартала 

Технические характеристики 
Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Назначение  Офисное здание Офисное здание ПСН Административное здание Административное 
здание 

Вид права Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 
Цена предложения, 
руб.   220 000 000 250 000 000 1 000 000 000 470 499 313 

Общая площадь, 
кв.м. 9 744,60 2 315,80 2 165,90 10 661,00 5 015,90 

Площадь земельно-
го участка, кв.м. 9 491,00 1 587,00 4 086,00 11 000,00 5 333,00 

Передаваемы права 
на земельный уча-
сток 

Долгосрочная 
аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная 

аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Год постройки 1950     Материал стен Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Этажность 4-5 этажей, под-
вал 3 этажа 3 этажа, подвал 5 этажей 4 этажа 
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Наименование Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог 
№2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Наличие допусло-
вий 

Охраняемая тер-
ритория Охраняемая территория Охраняемая 

территория Охраняемая территория Охраняемая террито-
рия 

Состояние здания Удовлетвори-
тельное Удовлетворительное Удовлетвори-

тельное Удовлетворительное Хорошее (после ре-
конструкции) 

Состояние помеще-
ний 

Стандартный 
ремонт, рабочее 

состояние 

Стандартный ремонт, рабо-
чее состояние 

Стандартный 
ремонт, рабо-
чее состояние 

Стандартный ремонт, рабочее со-
стояние 

Стандартный ремонт, 
рабочее состояние 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 

Контактные данные  

Представитель собственни-
ка: +7 925 871-32-38, Депар-

тамент коммерческой не-
движимости 

Представитель 
собственника: 

+7 499 648 
1948, Зуева 

Наталья Нико-
лаевна, компа-

ния "Эль-
Эксперт" 

Представитель собственника: +7 925 
871-32-38, Департамент коммерче-

ской недвижимости 

Представитель соб-
ственника: 7788.ru 

Источник инфор-
мации/ссылка 

Технический 
паспорт 

https://www.domofond.ru/kom
mercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-moskva-186441286 

https://www.gde
etotdom.ru/obj/c
ommercial/msk/

6050591129/ 

https://www.domofond.ru/kommerche
skayanedvizhimost-na-prodazhu-

moskva-210356779 

http://www.7788.ru/realt
y/767/703480/ 

Текст объявления  

Прямая продажа от соб-
ственника. БЕЗ комиссии! 
Продается здание общей 

площадью 2315,8 кв.м. Зда-
ние находится в собственно-

сти. Земельный участок 
площадью 1587 кв.м. в дол-

госрочной аренде. Коммуни-
кации центральные – водо-
провод, канализация, есть 
приточно-вытяжная венти-
ляция, электроэнергия 250 
кВТ, тепло. • 1,2,3 этаж – 
кабинетная планировка; 

Предлагаем 
отдельно стоя-

щее здание. 
Объект распо-
ложен по адре-
су: г Москва, 

ул Короленко, 
5а (Район Со-

кольники вао г 
Москвы) пред-
ставляет собой 
трёхэтажное 
здание с не-

большим под-

Продается имущественный ком-
плекс, общей площадью 10 661 м2 и 
возможностью увеличения площади 
до 25 000 м2. Комплекс принадле-

жит одному юрлицу-собственнику с 
многолетней историей. Объект не 
имеет каких-либо обременений. 

Возможно использование: как гото-
вый арендный бизнес, под себя или 
под редевелопмент. Комплекс со-

стоит из четырёх офисных, отдельно 
стоящих зданий общей площадью - 
10661 кв.м. • Строение № 1 - 3763 

кв.м. - пять этажей. • Строение № 2 - 

Недвижимое имуще-
ство, расположенное 
по адресу: г. Москва, 
ул. Электродная, д.2, 
стр. 34: кадастровый 

но-
мер:  77:03:0006001:12
02  - Здание класса "В" 
общей площадью  ОП 
= 5 015,9 кв.м. в соста-

ве 82-х помещений 
офисного назначения и 
2-х помещений торго-
вого назначения. Ре-
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Наименование Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог 
№2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Возможен снос не несущих 
конструкций. • Возможность 

организации зоны погруз-
ки/разгрузки, • Паркинг, • 

Текущие договоры аренды – 
краткосрочные, Здание 

находится в Останкинском 
районе, в непостредственной 
близости от станций метро 
Бутырская, Алексеевская, 

ВДНХ. Рядом проходят ули-
ца Новомосковская, Звезд-
ный бульвар, Шереметьев-
ская улица, ул. Академика 
Королева. Отличная транс-
портная развязка обеспечи-
вает удобный выезд на ТТК 

и Садовое кольцо. Очень 
выгодное предложение. По-
дробности и условия уточ-
няйте по указанному теле-

фону. 

валом. Здание 
обеспечено 
всеми цен-
тральными 

коммуникаци-
ями, частично 
оборудовано 

кондиционера-
ми. Общая 

площадь 2165, 
9 кв. м. Здание 
расположено 
на земельном 
участке общей 
площадью 4086 

кв. м. 

2809 кв.м. - пять этажей.  • Строение 
№ 3 - 3116 кв.м. - пять этажей. • 

Строение № 4 - 973 кв. м. - три эта-
жа. • Перекрытия - железобетонные 
плиты, стены - кирпич, кровля - ме-
таллическая. • Кабинетная плани-
ровка. • Состояние: качественная 

офисная отделка. • Земельный уча-
сток общей площадью - 1,1 Га в 

долгосрочной аренде на 49 лет.  • 
Участок огорожен по периметру 
забором. • Въезд на территорию, 

через КПП со шлагбаумом. • Пар-
ковка наземная от 60 м/м на внут-

ренней территории. • На территории 
комплекса возможно строительство 
ещё одного здания на 12 000 кв.м. 

Комплекс находится в районе Соко-
линая гора, Удобно расположенный 
в 700 метрах от метро Авиамотор-
ная. В скором времени откроется 

ветка в 400 метрах, ведущая к 
ММДЦ Москва Сити. Рядом выезд 
на ТТК через шоссе Энтузиастов, 
откуда быстро можно попасть в 

другие районы города. 

монт строения - 2017 г. 
- Земельный участок 
площадью 5 333 кв.м. 
Благоустройство тер-
ритории и паркинга - 

2017 г. Степень техни-
ческого обустройства 

здания (по документам 
технического уче-

та):  водопровод, кана-
лизация, отопление 

центральное от ТЭЦ, 
электричество. 

Комментарии к 
объявлениям 
/результатов теле-
фонных перегово-
ров 

 
По данным представителя 

собственника 

По данным 
представителя 
собственника 

По данным представителя соб-
ственника 

По данным представи-
теля собственника 

 
Согласно проведенному анализу цен предложений коммерческой недвижимости г. Москвы на дату проведения оценки были выбраны 

объекты-аналоги для оцениваемого объекта оценки, наиболее сопоставимые с объектом оценки по элементам сравнения. 
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9.4.2. Выбор единиц сравнения 
 
Поскольку объекты-аналоги имеют разные площади, то стоимостным показателем определена стоимость 1 кв. м здания. 

9.4.3. Сравнительный анализ объекта-оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения 
 
Объекты-аналоги расположены в г. Москва, представлены для продажи на дату оценки, имеют разные площади, различный уровень 

отделки помещений, продавец - юридическое лицо (цена указана с учетом НДС). Одновременно с продажей объектов-аналогов к покупате-
лю переходят права аренды на земельный участок, стоимость права аренды земельного участка отдельно не выделяется. Сравнительный 
анализ представлен в следующей таблице: 
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Таблица 26. Расчет стоимости методом сравнения продаж 

Наименование Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог 
№4 

Цена предложения, руб.   220 000 000,00 250 000 000,00 1 000 000 000,00 470 499 313,00 
Площадь, кв.м. 9 744,60 2 315,80 2 165,90 10 661,00 5 015,90 
Цена предложения 1 кв.м., руб.   94 999,57 115 425,46 93 799,83 93 801,57 
Площадь земельного участка, кв.м. 9 491,00 1 587,00 4 086,00 11 000,00 5 333,00 
Обеспеченность земельным участком, S' 0,7600 0,6853 1,8865 1,0318 1,0632 
Требуемый ЗУ, кв.м.  1 760,00 1 646,08 8 102,33 3 812,07 
Отклонение, ∆Si  173,00 -2 439,92 -2 897,67 -1 520,93 
Скорректированная стоимость, руб.  223 885 159,30 195 205 949,78 934 926 215,74 436 343 357,47 
Цена предложения 1 кв.м., руб. с НДС  96 677,24 90 126,94 87 695,92 86 992,04 
Корректировка на дату предложения      Дата оценки/дата предложения 01.02.2018 г. янв.18 янв.18 янв.18 янв.18 
Коэффициент корректировки  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  96 677,24 90 126,94 87 695,92 86 992,04 

Корректировка на условия продажи 
(предложения)      
Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Коэффициент корректировки  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  96 677,24 90 126,94 87 695,92 86 992,04 

Корректировка на торг      
Коэффициент корректировки СРД №14, 2017 г., 

стр. 14, таблица 1.4.1 -11,00% -11,00% -11,00% -11,00% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  86 042,75 80 212,98 78 049,37 77 422,91 

Корректировка на местоположение      Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  86 042,75 80 212,98 78 049,37 77 422,91 

Удаленность от станции метрополите-
на/МЦК 

до 5 мин. пешком от 
станции МЦК  Из-

майлово 

15 минут пешком от 
станции метро 

ВДНХ 

до 15 минут пешком 
от станции метро 

Сокольники 

до 10 минут пешком 
от станции метро 

Авиамоторная 

до 5 минут 
пешком от 

станции метро 
Шоссе Энтузи-

астов 
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Наименование Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог 
№4 

Коэффициент корректировки  10,00% 10,00% 5,00% 0,00% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  94 647,02 88 234,28 81 951,84 77 422,91 

Расположение относительно красной 
линии дороги 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

В глубине 
квартала 

Коэффициент корректировки  0,00% 0,00% 0,00% 26,58% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  94 647,02 88 234,28 81 951,84 98 003,69 

Корректировка на различие физиче-
ских характеристик      
Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 
Коэффициент корректировки  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  94 647,02 88 234,28 81 951,84 98 003,69 

Общая площадь, кв.м. 9 744,6 2 315,80 2 165,90 10 661,00 5 015,90 
Коэффициент корректировки  -15,84% -16,51% 1,08% -7,66% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  79 656,16 73 665,18 82 840,51 90 496,67 

Этажность 4-5 этажей, подвал 3 этажа 3 этажа, подвал 5 этажей 4 этажа 
Коэффициент корректировки  -2,16% 3,61% -0,27% -0,99% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  77 935,80 76 322,06 82 619,33 89 605,01 

Коммуникации Центральные Центральные Центральные Центральные Центральные 
Коэффициент корректировки  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  77 935,80 76 322,06 82 619,33 89 605,01 

Характеристика состояния здания Удовлетворительное Удовлетворитель-
ное Удовлетворительное Удовлетворитель-

ное 

Хорошее (по-
сле рекон-
струкции) 

Коэффициент корректировки  0,00% 0,00% 0,00% -19,35% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  77 935,80 76 322,06 82 619,33 72 262,11 

Характеристика внутреннего состояния Стандартный ремонт, Стандартный ре- Стандартный ремонт, Стандартный ре- Стандартный 
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Наименование Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог 
№4 

рабочее состояние монт, рабочее со-
стояние 

рабочее состояние монт, рабочее со-
стояние 

ремонт, рабо-
чее состояние 

Корректировка, руб./кв.м.  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м.  77 935,80 76 322,06 82 619,33 72 262,11 

Сумма корректировок аналога (Sn)  0,2800 0,3012 0,0635 0,3523 
Удельный вес   0,23972 0,23263 0,31210 0,21555 
удельный вес в руб.  18 682,81 17 754,95 25 785,29 15 576,10 
Рыночная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.  77 799,15     Рыночная стоимость объекта оценки с 
учетом права аренды земельного участка 
необходимого для функционирования 
объекта оценки), руб., в том числе: 

758 121 568,20     

Здание кадастровый номер 
77:03:0003018:1085 544 671 828,39     

Здание кадастровый номер 
77:03:0003018:1087 213 449 739,81     
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9.4.4. Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов 
 
В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы сравнения, 

которые должны анализироваться: 
Корректировка на обеспеченность земельным участком. Оцениваемый объект 

оценки и объекты-аналоги обеспечены различными по площади земельными участками, 
поэтому Оценщик проводил корректировки на разницу в площади земельного участка. 

Величина корректировок определялась в следующем порядке: 
А) Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей пло-

щади здания для оцениваемого объекта и сопоставимых объектов по формулам: 
S'о=Sо

зу/Sо
зд  и S'аi=Sа

зу/Sа
зд   

где Sо
зу- площадь земельного участка объекта оценки; Sо

зд - площадь здания объекта 
оценки; S'о отражает обеспеченность здания объекта оценки земельным участком; Sа

зу- 
площадь земельного участка объекта-аналога; Sа

зд - площадь здания объекта аналога; S'аi - 
обеспеченность здания объекта-аналога земельным участком. 

Б) Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оценива-
емым участком и сопоставимым объектом: 

Si=S'о - S'ai 
где S'о - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади зда-

ния для оцениваемого объекта, кв. м/кв. м; S'ai - площадь земельного участка, приходяща-
яся на 1 кв. м общей площади здания для i-ого аналога, кв. м/кв. м. 

В) Величина корректировки определялась по формуле: 
K=Si*Cзу 

где Cзу - стоимость 1 кв. м земельного участка, входящего в состав объекта оценки, 
руб. 

 
Таблица 27. Расчет корректировки 

Наименование Объект 
оценки 

Объект-
аналог № 1 

Объект-
аналог № 2 

Объект-
аналог № 3 

Объект-
аналог № 4 

Цена предложе-
ния, руб.    220 000 000 250 000 000 1 000 000 000 470 499 313 
Площадь, кв.м 9 744,60 2 315,80 2 165,90 10 661,00 5 015,90 
Цена предложения 
1 кв.м, руб.    94 999,57 115 425,46 93 799,83 93 801,57 
Площадь земель-
ного участка, кв.м 9 491,00 1 587,00 4 086,00 11 000,00 5 333,00 
Обеспеченность 
земельным участ-
ком, S' 0,7600 0,6853 1,8865 1,0318 1,0632 
Требуемый ЗУ, 
кв.м   1 760,00 1 646,08 8 102,33 3 812,07 
Отклонение, ∆Si   173,00 -2 439,92 -2 897,67 -1 520,93 
Скорректирован-
ная стоимость, 
руб.   223 885 159,30 195 205 949,78 934 926 215,74 436 343 357,47 
Цена предложе-
ния 1 кв.м, руб. с 
НДС   96 677,24 90 126,94 87 695,92 86 992,04 

 
Корректировка на передаваемые права на объект, на финансовые условия, на 

условия продажи - не проводилась, все объекты выставлены на продажу в типичных ры-
ночных условиях. 
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Корректировка на торг - в соответствии с данными «Справочника расчетных дан-

ных для оценки и консалтинга» (СРД № 21, 2017, стр. 15) скидка на торг для офисных 
объектов, расположенных в г. Москве, составила 11-13%. Учитывая местоположение, со-
стояние оцениваемого объекта, скидку можно принять на минимальном уровне - 11%. 

 

 
 
Корректировка на дату предложения - не проводилась, предложения о продаже 

объектов актуальны на дату оценки. 
 
Корректировка на удаленность от метро  
В ходе анализа рынка продажи/аренды коммерческой недвижимости, оценщиком 

установлено, что на стоимость объектов данного сегмента рынка в значительной степени 
влияет удаленность их от станции метрополитена. 

Корректировка на удаленность от метро вводится на основании информации, полу-
ченной от специалистов ведущих агентств недвижимости г. Москвы, и распределяется 
следующим образом: 

Таблица 28. Анализ зависимости цен от удаленности от метро 

Объект-Аналог 

Объект оценки 

до 5 минут 
пешком 

от 5 до 10 
минут пеш-

ком 

от 10 до 15 
минут пеш-

ком 

от 5 до 10 ми-
нут транспор-

том 

более 10 ми-
нут транспор-

том 
до 5 минут 

пешком 0 -5 -9 -13 -17 

от 5 до 10 минут 
пешком 5 0 -5 -9 -13 

от 10 до 15 ми-
нут пешком 10 5 0 -5 -9 

от 5 до 10 минут 
транспортом 15 10 5 0 -4 

более 10 минут 
транспортом 20 14 9 5 0 

Таблица 29. Корректировка на удалённость от метро 
Наименование пока-

зателя 
Объект 
оценки 

Объект-
аналог №1 

Объект-
аналог №2 

Объект-
аналог №3 

Объект-
аналог №4 

Удаленность от стан-
ции метрополите-
на/МЦК 

 до 5 мин. 
пешком от 

станции 
МЦК  Из-
майлово 

15 минут 
пешком от 

станции 
метро 
ВДНХ 

до 15 минут 
пешком от 

станции мет-
ро Соколь-

ники 

до 10 ми-
нут пешком 
от станции 

метро 
Авиамо-
торная 

до 5 минут 
пешком от 

станции мет-
ро Шоссе 

Энтузиастов 
Коэффициент коррек-
тировки  0,00% 10,00% 10,00% 5,00% 0,00% 
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Корректировка расположение относительно красной линии дороги 
В ходе анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москвы оценщиком установ-

лено, что на стоимость объектов данного сегмента рынка в значительной степени влияет 
расположение их относительно красной линии. Объекты, расположенные на 1-ой линии 
домов, ценятся выше, чем объекты, расположенные на 2-ой и других линиях. Корректи-
ровка не вводилась, все объекты-аналоги расположены на первых линиях улиц районного 
значения. 

Вводится на основании Справочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера 
Л.А. (Нижний Новгород, 2016, стр. 109) и составит  1-0,79 = -21% для объекта-аналога № 
2, расположенного на первой линии магистрали федерального значения и 1 / 0,79 - 1 = 
26,58 для объекта-аналога №4, расположенного внутри квартала. 

 

 
 
Корректировка на общую площадь строений  
 
Объект оценки и объекты-аналоги имеют разную площадь. Как правило, величина 

стоимости 1 м2 объекта недвижимости с большей площадью меньше, чем аналогичный 
показатель для объекта с меньшей площадью. Таким образом, требуется введение коррек-
тировки на общую площадь. 

Размер корректировки по данному фактору оценщики рассчитывали в соответствии 
со Сборником рыночных корректировок СКР-2017, 2017 под ред. к.т.н. Яскевича Е.Е. для 
офисов класса "В" и "С" в Москве (рис. 41, стр. 82). Уравнение имеет вид: y = 317,44 * 
СТЕПЕНЬ (Х;-0,144). 
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Используя формулу графика изменения стоимости в зависимости от площади помещений, оценщики 

определили величину корректировки. 
Таблица 30 Расчет корректировки на общую площадь помещений  

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

Площадь, кв.м 9 744,60 2 315,80 2 165,90 10 661,00 5 015,90 
Коэффициент кор-
ректировки (КS) 

84,5823 104,0267 105,0340 83,4947 93,0704 

Корректировка, %   -18,69% -19,47% 1,30% -9,12% 
 
Корректировка на этаж.  

Поскольку Объект оценки и объекты-аналоги имеют разную этажность, необходи-
мо ввести корректировку. 

Корректировка, учитывающая данные различия, была определена на основании 
Справочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2016, 
том 2, стр. 162, табл. 48). 

 
 
Таблица 31 -  Коэффициенты различия этажа расположения 
Фактор Характеристика фактора Коэффициент 

Этаж расположения 
подвал 0,71 
1-й этаж 1,00 
2 этаж и выше 0,87 

 
Расчет данной поправки представлен в нижеследующей таблице. 
Таблица 32 Расчет поправки на этаж 

Фактор Объект оценки Аналог 
№1 Аналог №2 Аналог 

№3 Аналог №4 

Этаж расположения 
4-5 этажей, под-

вал 3 этажа 3 этажа, под-
вал 5 этажей 4 этажа 

подвал 0,0418 0,0000 0,2500 0,0000 0,0000 
на 1 этаже 0,2330 0,3333 0,2500 0,2000 0,2500 
на 2 этаже и выше 0,7253 0,6667 0,5000 0,8000 0,7500 
 Коэффициент кор-
ректировки (КS) 0,8936 0,9133 0,8625 0,8960 0,9025 

 Корректировка, %  -2,16% 3,61% -0,27% -0,99% 
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Корректировка на коммуникации. 
Корректировка на вводилась, все объекты-аналоги сопоставимы с объектом оценки. 
 
Корректировка на состояние здания.  
Поскольку Объект оценки и объект-аналог №4 (после реконструкции) имеют разное 

состояние, необходимо ввести корректировку. 
Поправка, учитывающая данные различия, была определена на основании Спра-

вочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2016, стр. 
175) и составила 1 / 1,24 - 1 = -19,35%. 

 

 
 
 
Вывод: стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом по 

состоянию на дату оценки составляет:  
 

  

Здание Здание 

Земельный уча-
сток (право арен-

ды) 

Местоположение объекта оцен-
ки: 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19, стр.1 

г. Москва, 
Окружной пр., вл. 

19 
Общая площадь объекта оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 
Кадастровый номер объекта 
оценки 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

Рыночная стоимость имуще-
ственного комплекса, полученная 
в рамках сравнительного подхода 
с учетом НДС 18%, рублей 

758 121 568,20 

Рыночная стоимость, рублей. 

544 671 828,39 213 449 739,81 

Не является само-
стоятельным пред-

метом сделки по 
продаже имуще-

ственного комплек-
са. Рыночная стои-
мость отсутствует. 

 
 

 

 96 



9.5. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
Определение рыночной стоимости объектов недвижимости доходным подходом ос-

новывается на принципе ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инве-
стор, то есть покупатель объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в 
будущем доходов от использования. Учитывая, что существует непосредственная связь 
между размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта инве-
стиций, стоимость недвижимости определяется как стоимость прав на получение прино-
симых ею доходов, иными словами, стоимость объекта недвижимости определяется как 
текущая стоимость будущих доходов, генерируемым объектом оценки.  

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 
а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 
б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться мето-

дом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 
капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, факти-
ческое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 
Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода вы-
полняется путем деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую 
ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных дан-
ных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому 
объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимо-
сти, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динами-
кой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей до-
ходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимо-
сти, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 
Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируе-
мой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, 
способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 
недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимо-
сти актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соот-
ветствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника дохо-
дов следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 
(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на ос-
новании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из 
его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

В данном расчете будет применен метод капитализации. 
Обоснование выбора метода доходного подхода и расчет стоимости объекта не-

движимости - учитывая, что Объект оценки не требует проведения капитальных ремонт-
ных работ, а также принимая во внимание существующие тенденции на рынке коммерче-
ской недвижимости г. Москвы, можно прогнозировать плавно изменяющиеся с незначи-
тельными темпами потоки дохода от сдачи в аренду объекта оценки, что позволяет при-
менить для пересчета спрогнозированного дохода в текущую стоимость метод капитали-
зации по расчетным моделям (далее - метод капитализации дохода). 

При этом необходимо иметь ввиду, что в ценах предложения зданий/помещений не 

 97 



выделяются ставки арендной платы за землю. Таким образом, в ставке аренды включен 
доход от использования земельного участка, который не выделяется в явном виде.  

 
Формула для расчета рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капита-

лизации имеет вид: 

 
где 
V - рыночная стоимость объекта оценки; 
I - чистый операционный доход; 
R - коэффициент капитализации. 
Последовательность определения стоимости: 
−  Определение потенциального валового дохода. 
−  Определение действительного валового дохода. 
−  Определение чистого операционного дохода. 
−  Определение ставки капитализации. 
−  Расчет рыночной стоимости объекта оценки по вышеуказанной формуле. 

9.5.1. Определение потенциального валового дохода (ПВД). 
  
 При оценке доходной недвижимости источником доходов в расчетах обычно прини-

мают арендную плату, поступающую от сдачи объекта в аренду. Данный подход является 
наиболее распространенным. Это объясняется тем, что можно с большой уверенностью 
утверждать, что уровень арендной платы отражает уровень дохода, который приходится 
непосредственно на оцениваемый объект недвижимости. 

 Вместе с тем существует несколько типов собственности, имеющих одну общую чер-
ту - все они по своему функциональному назначению предназначены для ведения специ-
фического бизнеса. К подобным объектам относятся гостиницы, спортивно-
оздоровительные комплексы, автозаправочные станции, многофункциональные комплек-
сы (ТК) и т.д. 

 Объект может использоваться для различных целей и поэтому Оценщик использовал в 
качестве источника доходов - доходы от сдачи Объекта в аренду. 

ПВД - представляет собой максимальный доход, который способен приносить объ-
ект оценки, при 100-% загрузке площадей без учета всех потерь и расходов. ПВД зависит 
от площади оцениваемого объекта, установленной арендной ставки и рассчитывается по 
формуле:  

 
Aст - средняя ставка аренды Объекта оценки, 
S - площадь Объекта оценки. 
Произведем расчет рыночной ставки аредной платы на офисные помещения.  
Определение рыночной арендной ставки проводилось по методу сравнительного 

анализа. Метод базируется на той предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют 
сделки аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. 

Все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной платы 
для помещений аналогичного назначения.  
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Таблица 33. Объекты-аналоги для определения величины арендной платы 

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

Дата публикации   янв.18 янв.18 янв.18 янв.18 
Общая площадь 
помещений, сдава-
емых в аренду, м2 

9 744,60 2 270,00 4 500,00 3 900,00 2 600,00 

Величина арендной 
платы, руб./м2/год  13 800 15 000 11 017,00 16 000,00 

Местоположение 

г. 
Москва,  Окр
ужной пр., вл. 

19 

г. Москва, Госпиталь-
ная пл., д. 1-3 

г. Москва, Переведеновская 
Новая ул., д. 8, стр. 1 

г. Москва, ул. Ибрагимова, д. 29, 
корп. 31А 

г. Москва, 
Графский пер., 

д. 12 

Территориальное 
расположение 

Между ТТК и 
МКАД Между ТТК и МКАД Между ТТК и МКАД Между ТТК и МКАД Между ТТК и 

МКАД 

Удаленность от 
станции метропо-
литена 

до 5 мин. 
пешком от 

станции мет-
ро  Измайло-

во 380 м. 

до 10 минут пешком 
до станции метро Бау-

манская 

до 10 минут пешком до станции 
метро Бауманская 

до 10 минут пешком до станции 
метро Семеновская 

до 5 минут 
пешком до 

станции метро 
Алексеевская 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Тип здания Офисное зда-
ние 

Административное 
здание Административное здание Административное здание Администра-

тивное здание 

Этажность 4-5 этажей, 
подвал 2 этажа, подвал 4 этажа 10 этажей 3 этажа 

Назначение Офис Офис Офис Офис Офис 

Передаваемые пра-
ва на здание 

Право поль-
зования на 
условиях 
аренды 

Право пользования на 
условиях аренды 

Право пользования на условиях 
аренды 

Право пользования на условиях 
аренды 

Право пользо-
вания на усло-
виях аренды 

Права на земельный 
участок 

Долгосрочная 
аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная 

аренда 

Состояние здания Удовлетвори-
тельное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетвори-

тельное 
Состояние помеще-
ний 

Стандартный 
ремонт, рабо-

Стандартный ремонт, 
рабочее состояние 

Стандартный ремонт, рабочее 
состояние 

Стандартный ремонт, рабочее со-
стояние 

Стандартный 
ремонт, рабо-
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Наименование Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

чее состояние чее состояние 

Структура аренд-
ной ставки  

Без учета НДС и экс-
плуатационных расхо-

дов 

С учетом НДС и эксплуатаци-
онных расходов 

Без учета НДС и эксплуатационных 
расходов 

Без учета НДС 
и эксплуатаци-
онных расхо-

дов 
Величина арендной 
платы, без учета 
НДС, с учетом экс-
плуатационных 
расходов, 
руб./м2/год 

 13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

Контактные данные  

Представитель соб-
ственника: +7 926 917-
76-27, PENNY LANE 
REALTY Коммерче-

ский отдел 

Представитель собственника: 
+7 495 545-46-76, компания 

OfficeScanner 

Представитель собственника: +7 495 
768-47-44, +7 916 831-51-40 

Представитель 
собственника: 
+7 495 151-94-

14 

Источник инфор-
мации 

Технический 
паспорт 

https://www.cian.ru/rent
/commercial/170367079

/ 

http://novaya-perevedenovskaya-
ul-8-str-1.caos.ru/sq/712061 

https://www.cian.ru/rent/commercial/1
70337172/ 

База WinNER6 

Объявление  

Готово к показу! Ме-
стоположение здания: 
Особняк расположен в 
северо-восточной ча-
сти исторической тер-
ритории Лефортовско-

го парка, на второй 
линии улицы Красно-

казарменная. В 600 
метрах расположен 

въезд на ТТК, 2 кило-
метра до Шоссе Энту-
зиастов, в 10 минутах 

езды расположены 
Курский, Ленинград-

Административно-офисное 
здание.ИФНС 1.Площади в 

аренду: Целиком здание - 4 500 
м2, 4 этажа и мансарда. Воз-

можно деление от этажа - 900 
м2. Помещения в состоянии под 
чистовую отделку, собственник 
готов выполнить отделку под 
арендатора. Арендная ставка: 
13 000 рублей/м2/год включая 
НДС. Отдельно оплачивается 

вода и электричество. Дополни-
тельная информация: Класс 
здания: B. Вход: свободный 

вход. Вентиляция: приточно-

Здание (ОСЗ). 10 мин. пешком от м. 
Семеновская. В аренду предлагается 
административное здание в шаговой 
доступности от метро. В здании 10 

этажей. Высота потолков: 4,5 м. Так 
же предусмотрен производственный 
этаж и представительский, для ру-
ководства. Возможна аренда как с 
мебелью, так и без нее. Своя пар-

ковка на территории на 15 м/м. Ко-
личество этажей: 10, здание: нежи-
лое (административное). Планиров-
ка: смешанная. Отделка: с отделкой 

после ремонта. Вентиляция: при-
точно-вытяжная. Кондиционирова-

Возможна 
аренда площа-

дей от 800 
кв.м. [Лот 
#10760] 
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Наименование Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

ский, Ярославский и 
Казанский железнодо-

рожные вокзалы.. 
Планировка: Залы и 
кабинеты. Парковка: 
наземная на охраняе-

мой территории. 

вытяжная. Кондиционирование: 
центральное. Здание: нежилое. 
Планировка: openspace. Отдел-
ка: с отделкой. Этаж: 1. Этаж-
ность: 5. Парковка: стихийная. 

Лифты: нет. 

ние: центральное. Безопасность: ви-
деонаблюдение, круглосуточная 
охрана, круглосуточный доступ. 

Парковка: наземная. Лифты: 2. Про-
вайдеры: коммерческие. Инфра-
структура: кафе, банк. Лот 31300 
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Таблица 34. Корректировка цен аренды для определения величины арендной платы  

Элемент сравнения Объект оценки Объекты-аналоги 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Ставка аренды, руб./м2/год  13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

Передаваемые права   
Право пользования на 

условиях аренды 
Право пользования 
на условиях аренды 

Право пользования 
на условиях аренды 

Право пользования на 
условиях аренды 

Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./м2/год  13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./м2/год  13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

Условия аренды Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 
Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./м2/год  13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

Дата выставления на торги 01.02.2018 г. янв.18 янв.18 янв.18 янв.18 
Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./м2/год  13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

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

Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./м2/год  13 800,00 12 711,86 11 017,00 16 000,00 

Местоположение г. Москва,  Окруж-
ной пр., вл. 19 

г. Москва, Госпитальная 
пл., д. 1-3 

г. Москва, Переве-
деновская Новая ул., 

д. 8, стр. 1 

г. Москва, ул. Ибра-
гимова, д. 29, корп. 

31А 

г. Москва, Графский 
пер., д. 12 

Территориальное располо-
жение Между ТТК и МКАД Между ТТК и МКАД Между ТТК и 

МКАД, за МКАД 
Между ТТК и 

МКАД, до МКАД 
Между ТТК и МКАД, 

до МКАД 
Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Удаленность от станции 
метрополитена/МЦК 

до 5 мин. пешком от 
станции МЦК  Из-

до 10 минут пешком до 
станции метро Бауман-

до 10 минут пешком 
до станции метро 

до 10 минут пешком 
до станции метро 

до 5 минут пешком до 
станции метро Алек-
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Элемент сравнения Объект оценки Объекты-аналоги 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

майлово ская Бауманская Семеновская сеевская 
Корректировка, %  5,00% 5,00% 5,00% 0,00% 

Расположение относительно 
красной линии 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

На первой линии улицы 
районного значения 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

На первой линии 
улицы районного 

значения 

На первой линии ули-
цы районного значе-

ния 
Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Площадь общая, м2 9 744,60 2 270,00 4 500,00 3 900,00 2 600,00 
Корректировка, %  -23,63% -13,32% -15,58% -21,68% 
Этажность 4-5 этажей, подвал 2 этажа, подвал 4 этажа 10 этажей 3 этажа 
Корректировка, %  3,11% -0,92% 1,46% -2,19% 
Состояние здания Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 
   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Состояние Стандартный ремонт, 
рабочее состояние 

Стандартный ремонт, ра-
бочее состояние 

Стандартный ре-
монт, рабочее со-

стояние 

Стандартный ремонт, 
рабочее состояние 

Стандартный ремонт, 
рабочее состояние 

Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Сумма корректировок, %  -15,51% -9,24% -9,12% -23,88% 
Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./м2/год  11 659,17 11 537,49 10 011,98 12 179,44 

   0,3174 0,1924 0,2205 0,2388 
Весовые коэффициенты 1 0,2242 0,2672 0,2575 0,2512 
Ставка аренды, без учета 
НДС, руб./м2/год  11 333,20 
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 Ставка арендной платы за пользование оцениваемым зданием составляет 11 333,20 
рублей без НДС за 1 кв.м в год, соответствует указанному диапазону рыночной ставки на 
офисные помещения. 

Описание корректировок: 
Арендная ставка очищена от величины НДС 18% - объект-аналог №1, объекты-

аналоги №2-4 на УСН, коммунальные платежи оплачиваются арендатором по факту ис-
пользования отдельно. 

Корректировка на торг - не применялась, т.к. в аренду можно сдавать помещения 
по отдельности или поэтажно. 

Корректировка на удаленность от метро  
В ходе анализа рынка продажи/аренды коммерческой недвижимости, оценщиком 

установлено, что на стоимость объектов данного сегмента рынка в значительной степени 
влияет удаленность их от станции метрополитена. 

Корректировка на удаленность от метро вводится на основании информации, полу-
ченной от специалистов ведущих агентств недвижимости г. Москвы, и распределяется 
следующим образом: 

Таблица 35. Анализ зависимости цен от удаленности от метро 

Объект-Аналог 

Объект оценки 

до 5 минут 
пешком 

от 5 до 10 
минут пеш-

ком 

от 10 до 15 
минут пеш-

ком 

от 5 до 10 ми-
нут транспор-

том 

более 10 ми-
нут транспор-

том 
до 5 минут 

пешком 0 -5 -9 -13 -17 

от 5 до 10 минут 
пешком 5 0 -5 -9 -13 

от 10 до 15 ми-
нут пешком 10 5 0 -5 -9 

от 5 до 10 минут 
транспортом 15 10 5 0 -4 

более 10 минут 
транспортом 20 14 9 5 0 

Таблица 36. Корректировка на удалённость от метро 
Наименование 

показателя 
Объект 
оценки 

Объект-
аналог №1 

Объект-аналог 
№2 

Объект-
аналог №3 

Объект-аналог 
№4 

Удаленность от 
станции метро-
политена/МЦК 

до 5 мин. 
пешком от 

станции 
МЦК  Из-
майлово 

до 10 минут 
пешком до 

станции 
метро Бау-

манская 

до 10 минут 
пешком до 

станции метро 
Бауманская 

до 10 минут 
пешком до 

станции 
метро Се-
меновская 

до 5 минут 
пешком до 

станции метро 
Алексеевская 

Коэффициент 
корректировки  5,00% 5,00% 5,00% 0,00% 

 
Корректировка на общую площадь строений  
Объект оценки и объекты-аналоги имеют разную площадь. Как правило, величина 

стоимости 1 м2 объекта недвижимости с большей площадью меньше, чем аналогичный 
показатель для объекта с меньшей площадью. Таким образом, требуется введение коррек-
тировки на общую площадь. 

Размер корректировки по данному фактору оценщики рассчитывали в соответствии 
со Сборником рыночных корректировок СКР-2017, 2017 под ред. к.т.н. Яскевича Е.Е. для 
офисов класса "В" и "С" в Москве (рис. 42, стр. 85). Уравнение имеет вид: y = 27,83 * 
СТЕПЕНЬ (Х;-0,185). 
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Используя формулу графика изменения стоимости в зависимости от площади поме-

щений, оценщики определили величину корректировки. 
 

Таблица 37 - Расчет корректировки на общую площадь помещений  

Наименование Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог 

№4 
Площадь, кв.м 9 744,60 2 270,00 4 500,00 3 900,00 2 600,00 
Коэффициент кор-
ректировки (КS) 

5,0885 6,6627 5,8704 6,0279 6,4975 

Корректировка, %   -23,63% -13,32% -15,58% -21,68% 
 
Корректировка на этаж.  

Поскольку Объект оценки и объекты-аналоги имеют разную этажность, необходи-
мо ввести корректировку. 

Корректировка, учитывающая данные различия, была определена на основании 
Справочника Оценщика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2016, 
том 2, стр. 163, табл. 48). 

 

 
 
 
Таблица 38 -  Коэффициенты различия этажа расположения 
Фактор Характеристика фактора Коэффициент 

Этаж расположения 
подвал 0,72 
1-й этаж 1,00 
2 этаж и выше 0,86 

Расчет данной поправки представлен в нижеследующей таблице. 
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Таблица 39 Расчет поправки на этаж 
Фактор Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Этаж расположения 4-5 этажей, под-
вал 

2 этажа, 
подвал 4 этажа 10 этажей 3 этажа 

подвал 0,0418 0,3333 0,0000 0,0000 0,0000 
на 1 этаже 0,2330 0,3333 0,2500 0,1000 0,3333 
на 2 этаже и выше 0,7253 0,3333 0,7500 0,9000 0,6667 
 Коэффициент кор-
ректировки (КS) 0,8868 0,8600 0,8950 0,8740 0,9067 
 Корректировка, %   3,11% -0,92% 1,46% -2,19% 

 
Остальные корректировки не применялись, т.к. сопоставимы. Далее необходимо 

определить величину чистого валового дохода. Для этого рассчитывается потенциальный, 
действительный валовой доход и операционные расходы. Потенциальный валовой доход 
формируется путём умножения арендной ставки на площадь помещений. 

9.5.2. Определение действительного валового дохода (ДВД). 
 
Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно 

сдавать в аренду 100% площадей здания. Потери арендной платы имеют место за счет не-
полной занятости объекта недвижимости и неуплаты арендной платы недобросовестными 
арендаторами. 

Степень незанятости объекта доходной недвижимости арендаторами характеризует-
ся коэффициентом недоиспользования, определяемым отношением величины не сданных 
в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Отношение 
сданных в аренду площадей к общей площади, подлежащей сдаче в аренду, называется 
коэффициентом загрузки. Для различных сегментов рынка недвижимости существуют ти-
пичные рыночные значения коэффициента загрузки.  

Таким образом, величина потерь о незанятости площадей либо определяется исходя 
из рыночных данных, либо рассчитывается для конкретной недвижимости по формуле: 

 
КНД - коэффициент недоиспользования; 
Кn - доля площадей, подлежащих сдаче в аренду, на которые в течение года проис-

ходит смена арендаторов; 
nc - средний период в течение года, который необходим для поиска новых арендато-

ров после ухода старых; 
na - общее число арендных периодов в году. 

Полученная в результате величина коэффициента недоиспользования выражает до-
лю ПВД, теряемого в результате невозможности 100%-ной сдачи в аренду всех предна-
значенных для этого площадей конкретного объекта недвижимости. Отсюда, возникает 
необходимость скорректировать ПВД на коэффициент загрузки площадей (Кз), который 
определяется следующим образом: 

 
Невозможность полного сбора арендной платы подразумевает типичную рыночную 

ситуацию, когда всегда имеются недобросовестные арендаторы, которые, освобождая по-
мещение, не погашают свою задолженность по аренде. Количественным выражением 
снижения дохода от неоплаты аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты 
(коэффициент недосбора платежей) (Кн), который определяется на основе информации о 
средних потерях собственников от неуплаты арендаторами арендной платы по данному 
виду помещений, который выражается в % от потенциального валового дохода. 

Таким образом, коэффициент сбора платежей (Кс) составит:  
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Итак, расчет действительного валового дохода (ДВД) осуществляется по следую-

щей формуле:  

 
Следует отметить, что к ДВД, рассчитанному вышеизложенным способом, необхо-

димо добавить прочие доходы, получаемые от функционирования объекта недвижимости 
сверх арендных платежей, например, за пользование дополнительными услугами - пра-
чечной, автомобильной стоянкой, то есть к прочим доходам можно отнести дополнитель-
ные средства, получение которых можно увязать с нормальным использованием объекта 
недвижимости. 

Величина процента от недозагрузки применена на основании Справочника Оцен-
щика Недвижимости под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2016, том 2, стр. 215, 
табл. 68). Процент недозагрузки при сдаче в аренду принят на уровне среднего значения 
расширенного интервала, что составляет 12,3% для офисно-торговых объектов свободного 
назначения и сходные типы объектов недвижимости. 

 

 

9.5.3. Определение чистого операционного дохода (ЧОД). 
 
Чистый операционный доход определяется вычитанием из действительного валового 

дохода операционных расходов.  
Для удобства прогнозирования операционные расходы оценщиком делятся на три 

группы: 
 - условно-постоянные; 
 - условно-переменные; 
 - расход на замещение. 
Условно-постоянные расходы не зависят от степени занятости объекта недвижимо-

сти арендаторами. Сюда относятся налоги на недвижимость, арендные платежи за землю, 
платежи по страхованию недвижимости. 

Условно-переменные расходы непосредственно зависят от интенсивности загрузки 
недвижимости и от уровня предоставляемых услуг.  

К числу переменных расходов можно отнести расходы на управление; расходы по 
заключению договоров аренды; заработная плата обслуживающего персонала и начисле-
ния на нее; расходы на вывоз мусора; коммунальные платежи (например, за воду, отопле-
ние, газ, систему канализации, электричество); расходы на эксплуатацию и ремонт; расхо-
ды по обеспечению безопасности; расходы по благоустройству территории; плата за услу-
ги, предоставляемые государственными или частными подрядными организациями; рас-
ходы по содержанию автостоянки; прочие расходы.  

Величину операционных расходов19 Оценщик определил согласно данным информа-

19 Операционные расходы помимо эксплуатационных расходов (коммунальных платежей, расходов на техническое обслуживание 
здания, уборку, охрану и т.д.) включают в себя земельный налог/арендную плату за землю и страхование здания и оборудования. 
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ционно-аналитического бюллетеня RWAY № 266 (Май 2017 г.), стр. 571. Средневесовая 
ставка аренды (без учета НДС и операционных расходов) для офисных площадей состав-
ляет 29 750 руб./кв.м/год, среднее значение операционных расходов 5 350 руб./кв.м/год. 
Таким образом, доля операционных расходов в ставке аренды составляет 5 350 / (29 750 + 
5 350) = 15,24%. 

Таблица 40. Расчет величины чистого операционного дохода 
Показатель Ед.  изм. Примечания Значение 

Площадь помещений кв.м   9 744,60 
Арендная ставка  руб./м2/год   11 333,20 

Определение потенциального валового дохода 
Плановая аренда руб. нет 0 
Сверхплановая аренда руб. нет 0 
Рыночная аренда руб.   110 437 506,69 
Прочие доходы руб. нет 0 
Потенциальный валовой доход (ПВД) руб.   110 437 506,69 

Определение действительного валового дохода 
Потери от незанятости и при сборе арендной 
платы руб. % от ПВД 13 583 813,32 

Действительный валовой доход (ДВД) руб. 
ПВД - поте-

ри  96 853 693,37 
Определение величины операционных расходов 

Постоянные расходы руб.   16 833 067,26 
Расходы на замещение руб.   0,00 
Итого расходов (ОР) руб.   16 833 067,26 
Чистый операционный доход (ЧОД) руб. ДВД - ОР 80 020 626,11 

9.5.4. Определение ставки капитализации. 
Ставка капитализации для недвижимости может быть определена с использованием 

нескольких методов: 
− метод рыночной экстракции; 
− метод связанных инвестиций; 
− метод кумулятивного построения. 
 Метод рыночной экстракции заключается в сопоставлении чистого операционного 

дохода, который могут принести объекты, сопоставимые с объектом оценки, при сдаче их 
в аренду, и цен продаж (предложения, спроса) этих же объектов. 

Ставка капитализации в рамках данного доходного подхода принимается равной те-
кущей доходности, так как рассчитать ставку методом рыночной экстракции не представ-
ляется возможным из-за отсутствия рыночных данных по продаже и аренде объектов од-
новременно. В рамках настоящего Отчета ставка капитализации определялась по данным 
информационно-аналитического бюллетеня RWAY № 266 (Май 2017 г.), стр. 571. Соглас-
но данным справочника диапазон ставки капитализации для офисной недвижимости в 
Москве составляет 10,5 - 11,5%, учитывая площадь и тип оцениваемой недвижимости, в 
настоящем расчете Оценщик принял данный показатель на минимальном уровне равным 
10,5%. 
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9.5.5. Расчет рыночной стоимости методом капитализации 
 
Таблица 41. Расчёт стоимости объекта доходным подходом 

Показатель Обозначение Значение 
Чистый операционный доход, руб. ЧОД 80 020 626,11 
Коэффициент капитализации, % К 10,5 
Стоимость объекта, включая стоимость права аренды 
земельного участка, по доходному подходу, руб., в том 
числе:   762 101 201,06 
Здание с кадастровым номером 77:03:0003018:1085  547 530 992,41 
Здание с кадастровым номером 77:03:0003018:1087  214 570 208,65 

 
 

Вывод: стоимость недвижимого имущества, определенная доходным подходом 
по состоянию на дату оценки составляет:  
  

Здание Здание 
Земельный уча-

сток (право арен-
ды) 

Местоположение объекта оцен-
ки: 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19 

г. Москва, Окруж-
ной пр., д. 19, стр.1 

г. Москва, 
Окружной пр., вл. 

19 
Общая площадь объекта оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 
Кадастровый номер объекта 
оценки 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

Рыночная стоимость имуще-
ственного комплекса, полученная 
в рамках доходного подхода с 
учетом НДС 18%, рублей 

762 101 201,06 

Рыночная стоимость, рублей. 

547 530 992,41 214 570 208,65 

Не является само-
стоятельным пред-

метом сделки по 
продаже имуще-

ственного комплек-
са. Рыночная стои-
мость отсутствует. 
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
10.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ 

В зависимости от объема и достоверности информации, использованной в рамках 
каждого из подходов, результаты этих подходов могут в большей или меньшей степени 
отличаться друг от друга. Таким образом, выбор итоговой величины стоимости происхо-
дит на основе нескольких промежуточных результатов. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки  были применены: затратный, 
сравнительный и доходный подходы и в результате использования этих подходов получи-
ли следующие ориентиры рыночной стоимости объекта оценки с учетом НДС: 

 

Наименование 
Затратный под-

ход с учетом НДС 
(18%), руб. 

Сравнительный 
подход с учетом 
НДС (18%), руб. 

Доходный подход 
с учетом НДС 

(18%), руб. 
Весомость 0% 50% 50% 

Имущественный комплекс в 
составе зданий с кадастровыми 
номерами 77:03:0003018:1085, 
77:03:0003018:1087, право арен-
ды земельного участка 
77:03:0003018:81, адрес (место-
нахождение) объекта: г. Москва, 
пр. Окружной, вл. 19 

Не применялся 758 121 597,09 762 101 201,06 

 
Для определения итоговой оценки стоимости, как правило, используется метод 

средневзвешенной, в соответствии с которым результату каждого из методов присваива-
ется весовой коэффициент.  

Затратный подход. 
В соответствии с пп. в) п. 24 ФСО-7 затратный подход рекомендуется использовать 

при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 
сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специ-
ального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 
сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и 
другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 
отсутствуют). 

В связи с тем, что в городе Москве рынок недвижимости является развитым и ак-
тивным, данных для применения сравнительного и доходного подхода достаточно, от ис-
пользования затратного подхода принято решение отказаться. 

. 
Сравнительный подход. 
В сравнительном подходе в качестве объектов-аналогов приведены цены предложе-

ния о продаже объектов недвижимости. Поскольку не бывает абсолютно идентичных объ-
ектов, то для приведения индивидуальных факторов этих объектов к условиям оценивае-
мой недвижимости оценщиком применены корректировки по основным отличительным 
признакам объектов-аналогов. По результатам производится расчет стоимости одного 
квадратного метра. Далее умножая на всю площадь, получаем искомый результат - стои-
мость объекта недвижимости. Приведённые в расчёте рыночной стоимости корректировки 
в максимальной степени отражают характер влияния качественных характеристик на ве-
личину стоимости объекта оценки.  

В настоящее время сравнительный подход дает достоверные результаты по опреде-
лению стоимости объектов. Опираясь на цены предложений на рынке можно судить о 
возможной стоимости оцениваемого объекта, т.е. весомость данного подхода принята 
50%. 
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Доходный подход.  
Преимущество доходного подхода по сравнению с затратным и сравнительным под-

ходами заключается в том, что он в большей степени отражает представление инвестора о 
недвижимости как источнике дохода, то есть это качество недвижимости учитывается, как 
основной ценообразующий фактор. Основным недостатком доходного подхода является 
то, что он в отличие от двух других подходов основан на прогнозных данных. Для реали-
зации доходного подхода был изучен достаточно большой объём рыночной информации, 
в том числе публикуемой в печати. Заключение о стоимости получено расчётами по ры-
ночным данным, используя метод прямой капитализации, так как оцениваемые объекты, 
действуют и приносят стабильный доход собственнику. Источники доходов обоснованы. 
Методология расчёта стоимости объекта в доходном подходе отражает поведение типич-
ного инвестора. Подход позволяет учесть риски, связанные с инвестициями в данный кон-
кретный объект, его спецификой, правовым статусом. Весомость подхода принята 50%. 

Таблица 42. Согласование результатов 

Наименование 

Затратный 
подход с уче-

том НДС 
(18%), руб. 

Сравнитель-
ный подход с 
учетом НДС 
(18%), руб. 

Доходный 
подход с уче-

том НДС 
(18%), руб. 

Рыночная 
стоимость с 
учетом НДС 
(18%), руб. 

Весомость 0% 50% 50% 100% 
Имущественный ком-
плекс в составе зданий с 
кадастровыми номерами 
77:03:0003018:1085, 
77:03:0003018:1087, право 
аренды земельного участ-
ка 77:03:0003018:81, ад-
рес (местонахождение) 
объекта: г. Москва, пр. 
Окружной, вл. 19 

Не применялся 758 121 597,09 762 101 201,06 760 111 399,08 
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10.2. ВЫВОДЫ 
На основании анализа информации, в том числе предоставленной Заказчиком, про-

веденного анализа и выполненных расчетов Оценщик сделал вывод о том, что рыночная 
стоимость Объекта оценки в том числе НДС 18% на дату оценки, составляет округленно:  

 
760 111 000 рублей (Семьсот шестьдесят миллионов сто одиннадцать тысяч) 

рублей, в том числе: 
 Здание Здание Земельный участок 

(право аренды) 
Местоположение объ-
екта оценки 

г. Москва, Окружной пр., д. 
19 

г. Москва, Окружной 
пр., д. 19, стр. 1 

г. Москва, Окружной 
пр., вл. 19 

Общая площадь объ-
екта оценки 7 001,0 кв.м 2 743,6 кв.м 9 491,0 кв.м 

Кадастровый номер 
объекта оценки 77:03:0003018:1085 77:03:0003018:1087 77:03:0003018:81 

Рыночная стоимость 546 101 000,00 214 010 000,00 - 

 
Пятьсот сорок шесть мил-

лионов сто одна тысяча 
рублей  

Двести четырнадцать 
миллионов десять тысяч 

рублей 

Не является самостоя-
тельным предметом 
сделки по продаже 

имущественного ком-
плекса. Рыночная стои-

мость отсутствует. 
 

 

 
Оценщик 1 категории Н. С. Князева 
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ПРИЛОЖЕНИЯ: 
1. документы, используемые оценщиком и устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том 
числе правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а 
также документы технической инвентаризации, 

2. ценовая информация по объектам-аналогам, 
3. документы оценщика 
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