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1. Основные факты и выводы 
 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 7 объектов недвижимого имущества и 9 
единиц движимого имущества, в составе: 
 

Перечень объектов недвижимого имущества 

№ Наименование объекта оценки 
Год выпуска 

(постройки или 
приобретения) 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая площадь - 1086,7 кв.м., г. Москва, ул. 
Бутырский вал, д. 5 

2009 

2 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая площадь - 3899,1 кв.м., г. Москва, ул. 
Бутырский вал, д. 5 

2009 

3 
Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая площадь - 960,4 кв.м., г. Москва, ул. 
Бутырский вал, д. 5 

2009 

4 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая площадь - 541,2 кв.м., г. Москва, ул. 
Бутырский вал, д. 5 

2009 

5 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая площадь - 11742 кв.м., г. Москва, ул. 
Бутырский вал, д. 5 

2009 

6 
Право пользования и владения на условиях договора долгосрочной аренды земельным 
участком, общей площадью 2783,0 кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1001, расположенным 
по адресу: г. Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

- 

7 
Право пользования и владения на условиях договора долгосрочной аренды земельным 
участком,, общей площадью 5614,0 кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1000, расположенным 
по адресу: г. Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

- 

 
 

Перечень объектов движимого имущества 

Номер п\п Наименование объекта оценки Количество 

1 Система гидромодуль (мембранный бак + насос 00002702) 1 

2 Трансформатор ТС3Л 250 кВт 00001605 1 

3 Шлагбаум GARD 3750 CAME 1 

4 Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 00001604 1 

5 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 1 

6 Поломоечная машина Aliba 17E (10130030/091013/0005304/3, Италия) 1 

7 Снегоуборщик КС 726 MS 1 

8 Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 00002589 1 

9 Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 00002590 1 

 
 Основание для проведения оценки: Договор об оказании услуг №19-04011нд от 28 марта 2019 г. 
 Цель оценки: определение рыночной стоимости объектов оценки 
 Заказчик оценки: Общество с ограниченной ответственностью «Алеф». 
 Собственник объекта: Общество с ограниченной ответственностью «Алеф» 
 Дата проведения оценки: 01 июня 2019 г. 
 Дата составления отчета: 30 августа 2019 г. 
 Срок проведения оценки:  с 28 марта 2019 г. по 30 августа 2019 г. 
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Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки: 
 
 
Недвижимое имущество: 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость, без 

учёта НДС (20%), руб. 
Рыночная стоимость, с 
учётом НДС (20%), руб. 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая 
площадь - 1086,7 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 
5 

198 277 486 237 932 983 

2 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая 
площадь - 3899,1 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 
5 

288 630 271 346 356 325 

3 
Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая 
площадь - 960,4 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

176 467 126 211 760 551 

4 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая 
площадь - 541,2 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

102 735 093 123 282 112 

5 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая 
площадь - 11742 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

1 871 510 142 2 245 812 170 

6 

Право пользования и владения на условиях договора 
долгосрочной аренды земельным участком, общей 
площадью 2783,0 кв.м. с кадастровым № 
77:01:0004019:1001, расположенным по адресу: г. 
Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

65 028 211 

7 

Право пользования и владения на условиях договора 
долгосрочной аренды земельным участком,, общей 
площадью 5614,0 кв.м. с кадастровым № 
77:01:0004019:1000, расположенным по адресу: г. 
Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

131 178 000 

 

Итого общая стоимость нежилых помещений по 
адресу: г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 и учётом 
прав долгосрочной аренды на земельные участки 
расположенный по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
вал, вл.3-5 

2 833 826 329 
(Два миллиарда восемьсот 

тридцать три миллиона 
восемьсот двадцать шесть 

тысяч триста двадцать 
девять) 

3 361 350 352 
(Три миллиарда триста 

шестьдесят один миллион 
триста пятьдесят тысяч 
триста пятьдесят два) 

 
 
Движимое имущество 
 
 

№ Наименование объекта оценки 
Коли
честв

о 

Рыночная стоимость, без 
учёта НДС (20%), руб. 

Рыночная стоимость, с 
учётом НДС (20%), руб. 

1 
Система гидромодуль (мембранный бак + насос 
00002702) 

1 83 479,78 100 175,73 

2 Трансформатор ТС3Л 250 кВт 00001605 1 239 865,84 287 839,01 

3 Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 00001604 1 239 865,84 287 839,01 

4 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 
00002589 

1 256 306,73 307 568,08 

5 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 
00002590 

1 299 024,07 358 828,88 

6 Шлагбаум GARD 3750 CAME 1 17 833,33 21 400,00 
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№ Наименование объекта оценки 
Коли
честв

о 

Рыночная стоимость, без 
учёта НДС (20%), руб. 

Рыночная стоимость, с 
учётом НДС (20%), руб. 

7 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 1 17 833,33 21 400,00 

8 
Поломоечная машина Aliba 17E 
(10130030/091013/0005304/3, Италия) 

1 31 250,00 37 500,00 

9 Снегоуборщик КС 726 MS 1 9 964,50 11 957,40 

Итоговая стоимость движимого имущества: 

1 195 423,43 
(Один миллион сто девяносто 

пять тысяч четыреста 
двадцать три рубля 43 

копейки) 

1 434 508,11 
(Один миллион четыреста 
тридцать четыре тысячи 

пятьсот восемь рублей 11 
копеек) 

 
Генеральный директор  

Член СРО «Региональная ассоциация оценщиков». 
Номер по реестру 01070 от 03 мая 2018 г. 
Обоймов С.Г.                                                                                                                          

 

…................................ 

Оценщик:    

Член  СРО «Региональная ассоциация оценщиков».   
Номер по реестру 00484 от 28.10.2014 г. 
Плешкин А.М. 

 
 
 ……................................ 

 «30» августа 2019 г. 
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2. Задание на оценку 

Объект оценки 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 7 объектов недвижимого имущества и 9 единиц 
движимого имущества 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его 
частей 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 7 объектов недвижимого имущества и 9 
единиц движимого имущества, в составе: 
Перечень объектов недвижимого имущества 

№ Наименование объекта оценки 
Год выпуска 

(постройки или 
приобретения) 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая площадь - 1086,7 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

2 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая площадь - 3899,1 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

3 
Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая площадь - 960,4 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

4 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая площадь - 541,2 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

5 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая площадь - 11742 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

6 

Право пользования и владения на условиях договора долгосрочной 
аренды земельным участком, общей площадью 2783,0 кв.м. с 
кадастровым № 77:01:0004019:1001, расположенным по адресу: г. 
Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

- 

7 

Право пользования и владения на условиях договора долгосрочной 
аренды земельным участком,, общей площадью 5614,0 кв.м. с 
кадастровым № 77:01:0004019:1000, расположенным по адресу: г. 
Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

- 

Перечень объектов движимого имущества 

Номер 
п\п 

Наименование объекта оценки Количество 

1 Система гидромодуль (мембранный бак + насос 00002702) 1 

2 Трансформатор ТС3Л 250 кВт 00001605 1 

3 Шлагбаум GARD 3750 CAME 1 

4 Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 00001604 1 

5 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 1 

6 Поломоечная машина Aliba 17E (10130030/091013/0005304/3, Италия) 1 

7 Снегоуборщик КС 726 MS 1 

8 Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 00002589 1 

9 Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 00002590 1 
 

Характеристики объекта оценки и 
его оцениваемых частей или 
ссылки на доступные для оценщика 
документы, содержащие такие 
характеристики 

Описание объекта оценки приведено в разделе 6 Отчета об оценке. Копии документов доступных для 
Оценщика  представлены в Приложении 4 к Отчету 

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

№ Наименование объекта оценки Правообладатель Вид права 
Ограничения 

права 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая 
площадь - 1086,7 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский 

вал, д. 5 
ООО «АЛЕФ» 

Право 
собственности 

Ипотека, 

2 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая 
площадь - 3899,1 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский 

вал, д. 5 
ООО «АЛЕФ» 

Право 
собственности 

Аренда, Ипотека, 

3 
Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая 

площадь - 960,4 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, 
д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Ипотека, Аренда 

4 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая 

площадь - 541,2 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, 
д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Ипотека, Аренда, 

5 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая 
площадь - 11742 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский 

вал, д. 5 
ООО «АЛЕФ» 

Право 
собственности 

Ипотека, Аренда, 

6 

Право пользования и владения на условиях 
договора долгосрочной аренды земельным 
участком, общей площадью 2783,0 кв.м. с 

кадастровым № 77:01:0004019:1001, 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

долгосрочной 
аренды 

Отсутствуют 



7 

ООО «Центроконсалт» 
 

расположенным по адресу: г. Москва ул. Бутырский 
Вал, вл. 3-5 

7 

Право пользования и владения на условиях 
договора долгосрочной аренды земельным 
участком,, общей площадью 5614,0 кв.м. с 

кадастровым № 77:01:0004019:1000, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. Бутырский 

Вал, вл. 3-5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

долгосрочной 
аренды 

Ипотека 

 

Цель оценки Цель оценки – определение рыночной стоимости объектов оценки 

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с 
этим ограничения 

Определение рыночной стоимости для реализации имущества на торгах в конкурсном производстве 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 01 июня 2019 г. 

Дата составления отчета 30 августа 2019 г. 

Срок проведения оценки С 28 марта 2019 г. по 30 августа 2019 г. 

Допущения и ограничения, на 
которых основывается оценка 

Юридическая экспертиза прав на объекты оценки, а также предоставленной исходной информации не 
производилась. 

3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о Заказчике 

Организационно-правовая форма – ООО 
Полное наименование – Общество с ограниченной ответственностью «Алеф». 
ОГРН – 1147746740316 
дата присвоения ОГРН 30 июня 2014 г. 
Место нахождения – 125047, г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5, этаж 3, помещение 1, комнаты 13 

Сведения об Оценщике 

Фамилия, имя, отчество: Плешкин Андрей Михайлович; 
Местонахождение: 107023,  г. Москва, ул. Малая Семеновская, д. 9, стр. 3 
Почтовый адрес Оценщика: ACE@ciep.ru 
Контактная информация: 640-65-05 
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: член Саморегулируемой 
организации «Региональная ассоциация оценщиков» (СРО «РАО») 
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности:  
Диплом о профессиональной переподготовке ПП-II № 041272, рег. №Д -333/12,  24.12.2012, РГБОУ 
ВПО. 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: «АльфаСтрахование», страховой 
полис №0991R/776/90646/18, страховая сумма: 30 001 000 рублей, дата выдачи: 19.12.2018, срок 
действия полиса: с 01.01.2019 по 31.12.2019 
Стаж работы в оценочной деятельности 7 лет (с 2012 г.) 
Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: «Центр 
экспертиз и экономико-правового регулирования «Центроконсалт»; 
Сокращенное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: ООО 
«Центроконсалт»; 
ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:1037739178410. 
Дата присвоения ОГРН: 30.03.2000 г. 
Место нахождения: юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: 107023, г. 
Москва, ул. Суворовская, д. 6, стр.4,помещение VIII. 
Почтовый адрес юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: 107023, г. Москва, 
ул. Суворовская, д. 6, стр.4,помещение VIII. 

Информация обо всех 
привлекаемых к проведению оценки 
и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах 

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке сторонние организации и специалисты не 
привлекались 

4. Допущения и ограничительные условия, использованные 
оценщиком при проведении оценки 

 
1. Настоящий отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части отчета не 

могут являться самостоятельными документами. 
2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 

собственности на объект оценки не проводилась. 
3. Мнение Оценщика относительно рыночной  стоимости объекта действительно только на 

дату оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в 
данном отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 
политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть 
после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную 
стоимость объекта. 

mailto:ACE@ciep.ru
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4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 
стоимости и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по 
цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном отчете. 

5. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
Оценщика и другие материалы настоящего отчета будут использованы им исключительно 
в соответствии с целями и функциями, указанными в данном отчете. 

6. Оценщик и Заказчик гарантирует конфиденциальность информации, полученной ими в 
процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации. 

7. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об 
объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность 
за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

8. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в настоящем отчете, были получены из источников, которые, по мнению 
Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии 
или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные 
Оценщиком в отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут 
рассматриваться как его собственные утверждения. 

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или 
за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

10. Оценщик предполагает отсутствие  каких-либо скрытых (то есть таких, которые 
невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 
влияющих  на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых.  

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

12.  Если в соответствии с законодательством  Российской  Федерации проведение оценки 
является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно 
пройти не более трех месяцев, за исключением случаев,  когда  законодательством  
Российской Федерации установлено иное. 

13. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его 
стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

14. Отчет об оценке не может быть использован для иных целей. 
15. В Отчете не учитываются всё множество ценообразующих факторов, так как они могут 

быть направлены как в сторону незначительного уменьшения, так и в сторону 
незначительного увеличения стоимости, и не существенно влияют на итоговый результат. 
Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены 
в тексте Отчета. 
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5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
 

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и 
федеральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной 
деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО оценщиков), членом 
которой является Оценщик, подготовивший отчет:  

 Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (с последующими изменениями и дополнениями). 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1) (утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 
мая 2015 года №297); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2) 
(утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №298); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3) 
(утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №299); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» 
(утвержден приказом Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 
2014 г. № 611); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. № 327)»; 

 Стандарт 001 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Общие положения (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 
06.10.2015 г.); 

 Стандарт 002 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

 Стандарт 003 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Цель оценки и виды стоимости (утв. Решением Совета Ассоциации, 
Протокол от 06.10.2015 г.); 

 Стандарт 004 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Требования к отчету об оценке (утв. Решением Совета Ассоциации, 
Протокол от 06.10.2015 г.); 

 Стандарт 006 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Оценка недвижимости (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол 
от 06.10.2015 г.). 

Применение Федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной 
деятельности, уставленных СРО оценщика, обусловлено обязательностью применения 
данных стандартов при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской 
Федерации.  

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные 
стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении 
работ по оценке, что необходимо для дальнейшего достижения согласованности в оценочной 
практике на мировом уровне. Использование указанных стандартов оценки допускалось в 
случаях необходимости применения и их соответствия (идентичности, адекватности) 
требованиям отечественных законодательных и нормативных правовых актов.  

Оценка выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных 
документов. 
  

http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70654170/#0
http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70654170/#0
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об 
объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 
Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними 
специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся 
сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным 
опытом Оценщика. 

Оценщик принял решение провести анализ достаточности и достоверности 
информации, используя доступные ему для этого средства и методы. 

Проведенный анализ и сделанные выводы представлены ниже. 
1. Анализ достаточности информации 
Достаточный - удовлетворяющий какой-либо потребности, имеющийся в нужном 

количестве, довольно большой; включающий в себя все необходимые условия, вполне 
обусловливающий. 

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: 
 

 данные, предоставленные Заказчиком (см. в Приложении 4 к Отчету) 
 

№ п/п Вид документации/Наименование документа 

Юридическая документация 

1 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539105 от 26 августа 2015 года  

2 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539045 от 26 августа 2015 года  

3 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 310873 от 31 августа 2015 года  

4 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 540682 от 26 августа 2015 года  

5 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539044 от 26 августа 2015 года  

6 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 540681 от 26 августа 2015 года  

7 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539043 от 26 августа 2015 года  

8 Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539798 от 07 сентября 2015 года  

9 Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 

10 Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 

11 Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 

12 Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 

13 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) № М-01-033543 от 30 августа 
2007 год. 

14 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) № И-01-514758 от 30 августа 
2007 год. 

Техническая документация 

1 Выписка из технического паспорта  на здание (строение) 

2 Кадастровые паспорта 

Экономическая документация 

1 Поэтажные планы 

2 Экспликации 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список 
использованной литературы»); 

 справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список 
использованной литературы»); 

 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список 
использованной литературы»); 

 Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 
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Анализ данных показал, что для расчета рыночной стоимости права пользования 
земельным участком (сервитут) с учетом изложенных в Отчете допущений имеется все 
необходимая информация. 

 
2. Анализ достоверности информации 
Достоверный - подлинный, несомненный, не вызывающий сомнений. 

Данный анализ проводился путем соотнесения имущества из перечня, полученного от 
Заказчика, и перечня, указанного в документах (также предоставленных Заказчиком) на это 
имущество (соотнесение производилось по таким элементам сравнения, как наименование, 
кадастровый (или условный) номер, местоположение, литера и др.). 

Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соотносится с 
имуществом, указанным в предоставленных документах. 

Допущение. В рамках настоящего Отчета Исполнитель не проводил экспертизы 
полученных документов и исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, 
являются подлинными, а информация, полученная в свободном виде (в виде электронных 
таблиц и справок), - достоверна. 

. 

6.2. ЮРИДИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Общее юридическое описание объекта оценки 
Таблица 6.1 

Наименование объекта оценки 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 7 объектов недвижимого имущества 
и 9 единиц движимого имущества, в составе: 
 
Перечень объектов недвижимого имущества 

№ Наименование объекта оценки 

Год выпуска 
(постройки 

или 
приобретения) 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая площадь - 
1086,7 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

2 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая площадь - 
3899,1 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

3 
Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая площадь - 
960,4 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

4 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая площадь - 
541,2 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

5 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая площадь - 
11742 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2009 

6 

Право пользования и владения на условиях договора 
долгосрочной аренды земельным участком, общей площадью 
2783,0 кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1001, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

- 

7 

Право пользования и владения на условиях договора 
долгосрочной аренды земельным участком,, общей площадью 
5614,0 кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1000, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

- 

 
 
Перечень объектов движимого имущества 
 

Номер 
п\п 

Наименование объекта оценки Количество 

1 Система гидромодуль (мембранный бак + насос 00002702) 1 

2 Трансформатор ТС3Л 250 кВт 00001605 1 

3 Шлагбаум GARD 3750 CAME 1 

4 Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 00001604 1 

5 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 1 

6 Поломоечная машина Aliba 17E (10130030/091013/0005304/3, 1 
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Италия) 

7 Снегоуборщик КС 726 MS 1 

8 Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 00002589 1 

9 Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 00002590 1 

 
 

Местоположение объекта оценки г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 

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

№ Наименование объекта оценки Правообладатель Вид права 
Ограничения 

права 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, 

общая площадь - 1086,7 кв.м., г. Москва, ул. 
Бутырский вал, д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Ипотека, 

2 
Нежилое помещение 

77:01:0004016:4294,  общая площадь - 3899,1 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Аренда, 
Ипотека, 

3 
Нежилое помещение 

77:01:0004019:4625,  общая площадь - 960,4 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Ипотека, 
Аренда 

4 
Нежилое помещение 

77:01:0004016:4293,  общая площадь - 541,2 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Ипотека, 
Аренда, 

5 
Нежилое помещение 

77:01:0004016:4291,  общая площадь - 11742 
кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

собственности 
Ипотека, 
Аренда, 

6 

Право пользования и владения на условиях 
договора долгосрочной аренды земельным 
участком, общей площадью 2783,0 кв.м. с 

кадастровым № 77:01:0004019:1001, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. 

Бутырский Вал, вл. 3-5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

долгосрочной 
аренды 

Отсутствуют 

7 

Право пользования и владения на условиях 
договора долгосрочной аренды земельным 
участком,, общей площадью 5614,0 кв.м. с 

кадастровым № 77:01:0004019:1000, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. 

Бутырский Вал, вл. 3-5 

ООО «АЛЕФ» 
Право 

долгосрочной 
аренды 

Ипотека 

 

Форма собственности Частная, юридическая 

Правообладатель объекта оценки Общество с ограниченной ответственностью «Алеф» 

Право подтверждающий документ 

Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539105 от 26 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539045 от 26 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 310873 от 31 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 540682 от 26 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539044 от 26 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 540681 от 26 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539043 от 26 августа 2015 года  
Свидетельство о государственной регистрации права 77 АС 539798 от 07 сентября 2015 года  
Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 
Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 
Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 
Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним от 07.09.2015 года 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) № 
М-01-033543 от 30 августа 2007 год. 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) № 
И-01-514758 от 30 августа 2007 год. 

Источник информации: данные представленные Заказчиком 

Оценка выполнена, исходя из следующих предположений: 
1. Объект оценки не отягощен дополнительными сервитутами, не учтенными при оценке. 
2. Юридическая экспертиза прав на объект оценки не производилась. 

 
 
Вывод:  
При составлении юридического описания юридическая экспертиза прав на 

оцениваемые объекты Оценщиком не производилась. Юридическое описание было 
составлено путем анализа копий право подтверждающих документов на 
оцениваемый объект и устных данных Заказчика. 

В результате проведения анализа, Оценщик заключил, что на дату оценки 
права на объекты оценки зарегистрированы в установленном порядке. 
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Правообладателем оцениваемого объекта является Общество с ограниченной 
ответственностью «Алеф» 

Таким образом, в рамках настоящего Отчета Оценщик исходил из 
следующего допущения: 

 права на оцениваемый объект зарегистрированы в установленном 
порядке  в наличии обременения в пользу ООО «РТ-Капитал» 

 

6.3. ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Таблица 6.2 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
(полное) 

Марка, модель 
Страна 

изготовитель 

 
Первоначальная 

(восстановит.) 
стоимость, руб. 

Остаточная 
стоимость, руб. 

1 
Система гидромодуль (мембранный бак + 

насос 00002702 

REFLEX NG; Германия 111 549,12 15 616,98 

CALPEDA; 
NM100/200ЕЕ 

Италия   

2 Трансформатор ТС3Л 250 кВт 00001605 ТС3Л 250 кВт Россия 120 887,18 55 910,31 

3 Шлагбаум GARD 3750 CAME CAME G3750 Италия 81 900,00 27 300,00 

4 Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 00001604 ТС3Л 250 кВт Россия 120 887,18 55 910,31 

5 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 CAME 001G3750 Италия 89 800,00 43 403,23 

6 
Поломоечная машина Aliba 17E 

(10130030/091013/0005304/3, Италия) 
СОМОС Италия 131 355,93 0 

7 Снегоуборщик КС 726 MS 
GARDEN PRO 

КС 726 MS 
Китай 48 305,08 14 253,81 

8 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 

SSL, 00002589 
FML 35-800-4600 

SSL, 
Китай 413 425,55 353 770,36 

9 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 

SSL, 00002590 
FML 35-800-4600 

SSL, 
Китай 482 329,08 413 652,92 

6.4. СТРОИТЕЛЬНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица 6.3 
 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
(полное) 

Марка, модель 
Страна 

изготовитель 
Инв. 

номер 
Зав. номер 

Дата 
выпуска 

Дата ввода в 
эксплуатацию 

Техническое 
состояние 

1 
Система гидромодуль 

(мембранный бак + насос 
00002702) 

REFLEX NG; Германия 
140 0402 

8142 
13831 2007 2014 

Исправен, 
требуется 

настройка и 
регулировка 
выходных 

параметров 

CALPEDA; 
NM100/200ЕЕ 

Италия 040812012 26400690  2014 

Исправен, 
требуется 

настройка и 
регулировка 
выходных 

параметров 

2 
Трансформатор ТС3Л 250 кВт 

00001605 
ТС3Л 250 кВт Россия    2007 Исправен 

3 Шлагбаум GARD 3750 CAME CAME G3750 Италия  0000019   
Работает со 

сбоями 

4 
Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 

00001604 
ТС3Л 250 кВт Россия    2007 Исправен 

5 
Шлагбаум GARD 3750 CAME 

IP54 
CAME 

001G3750 
Италия  RU00216   

Работает со 
сбоями 

6 
Поломоечная машина Aliba 17E 

(10130030/091013/0005304/3, 
Италия) 

СОМОС Италия 115005141 104617 2015 2015 Неисправна 
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7 Снегоуборщик КС 726 MS 
GARDEN PRO 

КС 726 MS 
Китай  26071200999   Неисправен 

8 
Поэтажный эскалатор FML 35-

800-4600 SSL, 00002589 
FML 35-800-
4600 SSL, 

Китай  1005522 2010 2013 
Работает со 

сбоями 

9 
Поэтажный эскалатор FML 35-

800-4600 SSL, 00002590 
FML 35-800-
4600 SSL, 

Китай  1005521 2010 2013 
Работает со 

сбоями 
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Таблица 6.4 

Адрес 
Материал 

стен 
Этажность Тип здания 

Площадь 
здания, 

кв.м. 

Техническое 
состояние 

здания 

Год выпуска 
(постройки или 
приобретения) 

 г. Москва, ул. 
Бутырский 
Вал, д. 5 

Кирпичный 3-7 Административное 25391,3  Отличное 2008 

 

 

№ Категория ВРИ Кадастровая стоимость 

Земельный участок, общей 
площадью 2783,0 кв.м. с 

кадастровым № 
77:01:0004019:1001, 

расположенный по адресу: 
г. Москва ул. Бутырский 

Вал, вл. 3-5 

Земли населённых пунктов 
Для объектов общественно-

делового значения 
262 916 271,75 

Земельный участок, общей 
площадью 5614,0 кв.м. с 

кадастровым № 
77:01:0004019:1000, 

расположенный по адресу: 
г. Москва ул. Бутырский 

Вал, вл. 3-5 

Земли населённых пунктов 
Для размещения объектов 

делового назначения, в том числе 
офисных центров 

476 014 933,66 

 
Земельный участок, общей площадью 2783,0 кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1001, расположенный по адресу: г. Москва ул. 
Бутырский Вал, вл. 3-5 
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Земельный участок, общей площадью 5614,0 кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1000, расположенный по адресу: г. Москва ул. 
Бутырский Вал, вл. 3-5 

 

 

 

Объекты оценки по адресу: ул. Бутырский Вал, д. 5 по данным осмотра представляют из себя 
следующие типы помещений: 

1. Торговые площади витринные первого этажа с выходом на основную улицу. 

2. Торговые площади витринные первого этажа с выходом на второстепенную улицу. 

3. Торговые площади первого этажа без отдельного выхода, расположенные  внутри 
торговой галереи. 

4. Офисные площади со второго по седьмой этажи. 

5. Складские площади в подвале. 

6. Парковочные машиноместа. 
 
 
 
 

Факторов, ограничивающих использование здания, не выявлено. Здание находится в 
хорошем состоянии. Материалы фотофиксации представлены ниже. 
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Таблица 6.5 
Фото объекта оценки 

  
Фасад здания Фасад здания 

 

 

Фасад здания Фасад здания 
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Фасад здания Фасад здания 

  
Фасад здания Фасад здания 
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Фасад здания Фасад здания 

 

 

Фасад здания Фасад здания 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 
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Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Фасад здания Техническое состояние объекта оценки 

  
Фасад здания Техническое состояние объекта оценки 
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Фасад здания Фасад здания 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 
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Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 
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Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 
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Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки Техническое состояние объекта оценки 

  
Техническое состояние объекта оценки  Техническое состояние объекта оценки 

Источник информации: материалы фотофиксации 
 
Вывод:  
Объект оценки представляет собой нежилые помещения, которые 

используются как офисные, торговые, складские. По техническому состоянию на 
дату проведения оценки здание, в котором расположены объекты оценки, 
находится в отличном состоянии. Внутреннее состояние объекта оценки  - 
среднее для такого типа объектов.  
 
 
 
 



25 

ООО «Центроконсалт» 
 

 
Расчет величины износа объекта оценки 
Расчёт износа недвижимого имущества 

Устаревание (obsolescence) утрата стоимости в силу сокращения полезности 
имущества, вызванного его обветшанием, изменениями технологии, изменениями в 
поведении и вкусах людей или изменениями состояния окружающей среды (МСО 2011). 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости устаревание определяют 
следующие факторы: 

 физический износ; 
 функциональное устаревание; 
 внешнее (экономическое) устаревание. 

 
Потери стоимости вследствие физического износа, функционального и внешнего 

устаревания (далее «накопленного износа) AD определяется из соотношения: 
 

)
100

1()
100

1()
100

1(1
EOFOD

AD 
 (1), 

где:   

AD  – накопленный износ, %; 

D  – физический износ, %; 

FO  – функциональное устаревание, %; 

EO  – Экономическое (внешнее) устаревание, %. 
 

Физический износ (deterioration) – это потеря стоимости улучшений в результате их 
эксплуатации и под воздействием природных сил. 

Физический износ является результатом  процесса эксплуатации, разложения 
(ветхости), сухого гниения, трещин, ржавчины или конструкционных дефектов здания. 

Различают устранимый и неустранимый физический износ. 
Устранимым считается такой износ, издержки на устранение которого 

целесообразны, то есть издержки меньше вклада в рыночную стоимость объекта из-за 
устранения износа. 

Физический износ, издержки на устранение которого экономически 
нецелесообразны, считается неустранимым. 
 

Функциональное устаревание (functional obsolescence)  –  потеря объектом 
стоимости вследствие изменения во вкусах, предпочтениях, технических инноваций или 
смены рыночных стандартов (МСО 2011). 

Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. 
Функциональное устаревание считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены 
устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает 
величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае функциональное 
устаревание считается неустранимым. 

 
Экономическое (внешнее) устаревание (external obsolescence) –  потеря 

стоимости, обусловленная факторами, внешними по отношению к рассматриваемому 
объекту (МСО 2011). 

Этот вид устаревания присущ улучшениям в  силу их фиксированного положения и 
в отличие от физического износа и функционального устаревания в самом объекте не 
проявляется. Он связан с неблагоприятным изменением внешнего экономического 
окружения объекта (старение окружения).  

Расчет величины физического износа объекта оценки 
Рассматриваются 5 методов определения физического износа в той или иной 

комбинации у разных авторов: 
 Метод компенсации затрат (метод компенсационных затрат); 
 Метод хронологического возраста; 
 Метод эффективного возраста; 
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 Экспертный метод; 
 Метод разбивки. 

 
Метод компенсации затрат. Величина физического износа, в общем виде, 

приравнивается к затратам на его устранение. 
Метод хронологического возраста. Базовая формула для расчета: 

Ифиз = ×100% , 

где  
 Вх – фактический (хронологический) возраст объекта оценки; 
 Всс – нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

Метод эффективного возраста. Базовая формула для расчета имеет 3 
варианта написания: 

Ифиз = ×100% = ×100% = ×100%, 

где  
 Вэ – эффективный возраст объекта оценки, т.е. на какой возраст выглядит 

объект; 
 Вост – остающийся срок экономической жизни; 
 Всс – нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

 
На рис.1 приведена графическая интерпретация этих понятия. 
 

 

Рисунок 1. Периоды жизни здания и характеризующие их оценочные показатели 

 
Метод срока жизни предполагает, что потеря стоимости здания или его элемента в 

результате накопленного физического износа пропорциональна эффективному возрасту 
здания, то есть имеет место соотношение: 

𝑫

𝑪𝑹
=

𝑻ЭВ

𝑻ЭЖ
, 

 
где D -  физический износ, ден. ед.; 
 CR - затраты на воспроизводство/замещение, ден.ед. 

 Тогда величина износа выражается формулами: 

𝐷 =  
𝑇ЭВ

𝑇ЭЖ
× 𝐶𝑅, ден. ед. ; 
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или 

𝐷 =  
𝑇ЭВ

𝑇ЭЖ
× 100, %. 

 
При расчете физического износа методом срока жизни присутствует значительный 

элемент субъективизма в определении эффективного возраста (ТЭВ) и срока 
экономической жизни  (ТЭЖ). 

 
Экспертный метод. В основу метода положена шкала экспертных оценок для 

определения физического износа, изложенная в «Методике определения физического 
износа гражданских зданий» № 404. Величина износа определяется, согласно метода 
нормативного срока службы, каждого конструктивного элемента. Именно данным методом 
пользуются работники БТИ при составлении технических паспортов на здания. Формула 
для расчета имеет вид: 

i
lФ

n

i


1

кi
D , 

где D - физический износ здания, %; 
 Фki - физический износ конструктивных элементов здания с учетом их 

фактического технического состояния, %; 
 li - удельный вес отдельных конструктивных элементов в 

восстановительной стоимости здания;  
 n - число конструкций, элементов или систем в здании. 

 
Метод разбивки. Метод предполагает определение общего физического износа по 

отдельным группам с учетом физической возможности устранения данного износа или 
экономической целесообразности его устранения: 

 Исправимый физический износ (отложенный ремонт); 
 Неисправимый физический износ короткоживущих элементов (тех, которые 

могут неоднократно заменятся в процессе эксплуатации здания); 
 Неисправимый износ долгоживущих элементов (тех, которые образуют 

силовой каркас здания и могут быть восстановлены только при проведении 
капитального ремонта или реконструкции всего здания). 

Величины неустранимого износа определяются от стоимости элементов с учетом 
устранимого износа. Общий физический износ определяется путем суммирования 
отдельных видов износа. При этом в рамках реализации метода разбивки на различных 
этапах расчета могут применяться и метод компенсации затрат, и метод хронологического 
возраста, и экспертный метод. 

Источник: http://www.ocenchik.ru/docs/943.html 

Обоснование выбора метода 

Оценщик счел целесообразным применить Метод срока жизни.   

При расчете физического износа методом срока жизни присутствует значительный 
элемент субъективизма в определении эффективного возраста (ТЭВ) и срока 
экономической жизни  (ТЭЖ). 

Исходя из вышеизложенного, для расчета физического износа Оценщик счел 
целесообразным применить метод нормативного срока службы, в котором вместо 
эффективного возраста используют значение хронологического возраста (из технического 
паспорта объекта), а вместо срока экономической жизни используют нормативный срок 
службы (из строительных норм). 

Метод нормативного срока службы не требует визуального и инструментального 
натурного обследования технического состояния объекта. Он основан на допущении, что 
износ здания, его элемента или системы зависит от группы капитальности и 
хронологического срока эксплуатации здания, его элемента или системы. 

В методе нормативного срока службы физический износ определяется как 
процентное соотношение хронологического возраста и нормативного срока службы: 
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𝐷 =  
𝑇ХВ

𝑇НОРМ
× 100, %. 

Результат расчета физического износа оцениваемого объекта недвижимости 
представлен ниже. 

 

Адрес г. Москва, Бутырский Вал, д. 5 

Год постройки 2008 

Текущий год 2019 

Срок службы 175 

Хронологический возраст 11 

Материал стен Кирпичные 

Износ 6% 

Техническое состояние по данным 
шкалы экспертных оценок технического 
состояния объекта недвижимости 

Очень хорошее 

   
  Шкала экспертных оценок технического состояния объекта недвижимости 

 
Источник «Методика определения физического износа гражданских зданий". Утверждена Приказом по 

Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. № 404 

В соответствии с «Методикой определения износа гражданский зданий» 
(источник информации: http://www.alppp.ru/law/zakonodatelstvo-o-zhilische/inye-
voprosy/1/metodika-opredelenija-fizicheskogo-iznosa-grazhdanskih-zdanij.pdf) техническое 
состояние объекта оценки может быть охарактеризовано как хорошее. 

Расчет величины функционального устаревания  
В процессе проектирования и строительства, каждое здание и сооружение 

наделяется комплексом свойств, учитывающих их функциональное назначение. Эти 
свойства должны обеспечиваться в течение всего их срока службы при постоянном 
воздействии различных эксплуатационных нагрузок, техногенных и природно-
климатических факторов. 

При утрате  зданием каких-либо свойств с течением времени, речь может идти о 
функциональном устаревании. 

Функциональное (моральное) устаревание объекта оценки - функция, 
зависящая и определяемая через соотношение соответствия разных существующих 
показателей (параметров эксплуатационных качеств) в объекте оценки современным 
показателям, требованиям, нормам, правилам и т.п. 

Функциональное (моральное) устаревание объекта оценки - величина 
характеризующая степень несоответствия основных параметров эксплуатационных 

http://www.alppp.ru/law/zakonodatelstvo-o-zhilische/inye-voprosy/1/metodika-opredelenija-fizicheskogo-iznosa-grazhdanskih-zdanij.pdf
http://www.alppp.ru/law/zakonodatelstvo-o-zhilische/inye-voprosy/1/metodika-opredelenija-fizicheskogo-iznosa-grazhdanskih-zdanij.pdf
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качеств (ПЭК) (эксплуатационно-технических характеристик (ЭТХ)), определяющих условия 
жизнедеятельности людей, объема и качества предоставляемых услуг современным 
требованиям. Функциональное устаревание в конечном итоге выражается в денежном 
эквиваленте (потеря в стоимости объекта недвижимости, вследствие необходимости 
привлечения дополнительных затрат па устранение, имеющегося функционального 
устаревания). 

В процессе проектирования и строительства, каждое здание и сооружение 
наделяется комплексом свойств, учитывающие их функциональное назначение и которые 
объединяются в интегральное понятие - Параметры Эксплуатационного Качества 
(ПЭК) здания или сооружения, причем эти свойства должны обеспечиваться в течение 
всего их срока службы при постоянном воздействии различных эксплуатационных нагрузок, 
техногенных и природно-климатических факторов. 

Параметры Эксплуатационных Качеств - научно-обоснованные эксплуатационно-
технические характеристики конкретного материала, элемента, конструкции, инженерного 
оборудования, технических систем, среды обитания и т.п., а также их совокупность. 

К параметрам эксплуатационных качеств зданий и сооружений относятся: 
 надежность зданий и сооружений - определяется их безотказностью 

(безопасностью) в работе; долговечностью, прочностью, устойчивостью, 
взрывобезопасностью, пожаробезопасностъю, огнестойкостью, 
ремонтопригодностью и другими показателями; 

 комфортность (гигиеничность) среды, замкнутой ограждающими 
конструкциями - определяется температурно-влажностным режимом 
помещений, чистотой воздушной среды, зрительным и звуковым комфортом; 

 функциональная комфортность, определяется удобством деятельности и 
пребывания людей в зданиях и сооружениях, с объемно-планировочной 
гармоничностью структуры и планировки помещений с 
учетом эргономических требований; 

 эстетичность зданий (сооружений) - определяется их художественной 
выразительностью, отделкой и архитектурным решением. 

На рис. 2 представлена обобщенная классификация основных видов 
функционального устаревания. 

 

Рисунок 2. Основные виды функционального устаревания
1
 

Объект оценки в целом соответствует современным объемно-планировочным и 
конструктивным решениям, применяемым в строительстве. На основании выше 
изложенного, функциональный износ Оценщиком был определен на уровне 0%. 

Расчет величины экономического (внешнего) устаревания объекта оценки 
Экономическое устаревание – обесценение объекта, обусловленное негативным по 

отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, рыночной 
ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, 
изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области 
налогообложения и т.п. 

 Хотя экономическое устаревание  в большинстве случаев не устранимо, иногда оно 
может самоустраниться из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды.  

Для оценки экономического устаревания могут применяться следующие методы:  
 метод капитализации потерь в арендной плате;  
 метод капитализации избыточных эксплуатационных расходов;  

                                                
1
 http://base1.gostedu.ru/46/46731/ 

http://www.mosexp.ru/otsenka_nedvizhimosti.html
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 метод парных продаж;  
 метод срока жизни.  

Существенным фактором, влияющим на величину экономического устаревания, 
является непосредственная близость к природным или искусственным объектам: очистным 
сооружениям, ресторанам, автозаправочным станциям, железнодорожным станциям, 
больницам, школам, промышленным предприятиям и пр. 

Метод капитализации потери дохода из-за внешнего воздействия 
(капитализации потерь в арендной плате) основан на сравнении доходов от арендной 
платы двух объектов, один из которых подвергается внешнему износу. Капитализация 
потерь дохода от сравнения этих двух объектов будет характеризовать величину внешнего 
износа.  

Метод парных продаж подобных объектов основан на анализе ценовой 
информации по недавно проданным аналогичным объектам (на рынке недвижимости 
продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки внешнего износа, 
другой - нет. Разница в ценах позволяет сделать вывод о величине внешнего износа 
оцениваемого объекта).  

Применение данных методов в стандартном виде затруднено по следующим 
причинам:  

  сложность с получением достоверной рыночной информации (особенно для метода 

сравнения продаж); 
  методы подразумевают сравнение объектов в двух состояниях: без изменения 

внешних условий и с измененными внешними условиями. 
В последние годы были предложены следующие методы определения 

экономического устаревания:  
  Метод, основанный на анализе операционной загрузки 

В этом случае величина экономического устаревания определяется по следующей 
формуле:  

𝐸𝑂 = 1 − 𝐾𝑛 ,    
где EO – экономического устаревание; 
 K –   уровень операционной загрузки; 
 n – коэффициент торможения. 

 

Для определения операционной загрузки сравнивают текущий уровень объема 
производства объекта с проектными показателями, с максимальным историческим 
объемом производства или производственной мощностью на момент оценки.  

Данный метод имеет основной недостаток: недозагрузка актива может быть 
вызвана не только влиянием внешней среды (т.е. экономическим устареванием), но и 
такими факторами, как неадекватное управление, функциональное устаревание актива и 
т.д.  

Метод, основанный на воздействии макроэкономического окружения.  
Макро-факторы это общее состояние отрасли, причинами которого является 

снижение спроса на продукцию, уменьшение государственных дотаций и прочие факторы, 
приводящие к снижению доходности в данной отрасли.  

В настоящее время практически не существует способов определения 
экономического устаревания, безоговорочно принимаемых всем оценочным сообществом. 

Все методы основаны на сравнении аналогичных объектов в двух состояниях: 
 до изменения внешних условий; 
 после изменения внешних условий. 
Основные сложности заключаются в определении «точки» нулевого внешнего 

износа и параметров функционирования объекта (объектов) в условиях отсутствия 
внешнего износа. 

Так как местоположение объекта оценки характеризует его как ликвидный, и 
отсутствуют какие-либо факторы внешнего экономического устаревания, Оценщик 
принял величину экономического устаревания на уровне 0%. 
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Расчет потери стоимости объекта оценки вследствие физического износа, 
функционального и экономического устаревания 

Расчет потери стоимости вследствие физического износа, функционального и 
внешнего устаревания производился по формуле (1). Результаты расчета представлены 
ниже. 

 
Таблица 0.7 

Потери стоимости вследствие физического износа, функционального и внешнего 
устаревания 

Адрес г. Москва, Бутырский Вал, д. 5 

Год постройки 2008 

Текущий год 2019 

Срок службы 175 

Хронологический возраст 11 

Материал стен Кирпичные 

Износ 6% 

Техническое состояние по данным 
шкалы экспертных оценок технического 
состояния объекта недвижимости 

Очень хорошее 

Источник: расчеты Оценщика 
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Расчёт износа движимого имущества 

Сведения об износе и устареваниях   
 

Расчет физического износа 
Физический износ – это снижение стоимости объекта, обусловленное 

эксплуатационными и природными факторами. Он выражается в старении и изнашивании, 
разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа 
может быть, как устранимым, так и неустранимым. Устранимый физический износ (т. е. износ, 
который может быть устранен в результате текущего ремонта или повседневной 
эксплуатации) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе 
повседневной эксплуатации, которые целесообразны с экономической точки зрения.  

Основная терминология при оценке физического износа 
 Физический износ (ФИ) есть потеря стоимости вследствие эксплуатации или 

длительного хранения. Это износ, приводящий к потере работоспособного или 
исправного технического состояния вследствие ухудшения первоначальных 
технико-экономических показателей, вызванного естественным изнашиванием 
машин и оборудования в процессе эксплуатации, длительного хранения или 
воздействия окружающей среды.  

 Срок службы машины (оборудования) – период времени (или службы) от даты 
ее установки до даты изъятия из эксплуатации. 

 Действительный возраст – количество лет с момента создания имущества. 
 Эффективный возраст – величина наработки за прошедший период 

эксплуатации. 
 Оставшийся срок службы (реальный) – период эффективного использования 

имущества до его изъятия из эксплуатации. 
 Нормативный срок службы - период эффективного использования имущества 

в соответствии с его техническими возможностями 
 Актуальность учета физического износа при оценке машин и оборудования 

проистекает из следующих особенностей этого вида оценки: 
1. относительно короткий (по сравнению с объектами недвижимости) срок жизни 

объекта; 
2. существенное влияние величины износа на стоимость объекта (как правило, 

величина физического износа составляет десятки процентов от стоимости 
объекта). 

Таблица 6.8 
 

Классификационные 
признаки 

Вид износа Примечания 

Внешнее проявление 

Механический Снижение точности (отклонение от параллельности и цилиндричности) 

Абразивный Появление царапин и задиров на сопрягаемых поверхностях 

Усталостный износ Ведет к появлению трещин, излому деталей 

Заедание Проявляется в прилипании сопрягаемых поверхностей 

Коррозийный износ Проявляется в окислении изнашиваемой поверхности 

Причины, вызвавшие 
износ 

Износ первого рода Износ, накопившийся в результате нормальной эксплуатации 

Износ второго рода 
Износ, возникающий вследствие стихийных бедствий, аварий, нарушений норм 
эксплуатации и т.д. 

Время протекания 

Непрерывный 
Это постепенное снижение технико– экономических показателей объекта при 
правильной, но длительной эксплуатации 

Аварийный 
Это быстрый по времени износ, достигающий таких размеров, что дальнейшая 
эксплуатация объекта становится невозможной 

Степень и характер 
распространения 

Глобальный Износ, распространяющийся на весь объект в целом 

Локальный Износ, в разной степени поражающий различные детали и узлы объекта 
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Классификационные 
признаки 

Вид износа Примечания 

Техническая 
возможность и 
экономическая 
целесообразность 
восстановления 
объекта 

Устранимый Износ, устранение которого физически возможно и экономически оправдано. 

Утраченных 
потребительских 
свойств объекта 

Неустранимый 
Износ, который невозможно устранить из-за конструктивных особенностей объекта 
или нецелесообразно устранять по экономическим соображениям – расходы на 
устранение превышают прирост стоимости соответствующего объекта 

Форма проявления 
Технический 

Это снижение фактических значений технико–экономических параметров объекта по 
сравнению с нормативными, паспортными данными 

Конструктивный Это ухудшение защитных свойств внешних покрытий 

Источник: appraiser.ru 
Виды физического износа 

Таблица 6.9 
 

Нормальный Аварийный 

В результате правильной эксплуатации в течение 
длительного периода (нормальный расход ресурса) 

Аварийный (прогрессирующий) за короткое время 
достигает значений, исключающих дальнейшую 

эксплуатацию 

Источник: appraiser.ru 
Методы расчета износа 

Таблица 6.10 
 

Экспертные методы 

Экономико – статистические 

методы 

Экспериментально – аналитические методы 

Основываются на суждении специалиста или 
самого оценщика о фактическом состоянии 

объекта оценки, исходя из его: 

 внешнего вида; 

 условий эксплуатации и других факторов. 

Основываются на имеющейся 
информации об эксплуатации и 

экономических показателях объекта 
оценки. 

 

Основывается на данных технико – 
экономической и технологической документации 
и данных, полученных в результате испытаний 

оцениваемого объекта. 

1). Метод срока жизни 

2). Метод экспертизы 

1). Метод снижения доходности 

2). Метод стадии ремонтного цикла 

1). Метод снижения потребительских свойств 
(частный случай – метод потери 

производительности) 

2). Метод поэлементного расчета 

3). Прямой метод (метод «прямого денежного 
измерения») 

Источник: appraiser.ru 

 О трудности определения (расчета) физического износа машин и оборудования 
говорит факт наличия и применения в оценочной практике двух зависимостей (3 и 4), дающих 
различные результаты начисления износа, а значит и стоимости.  

1. Метод снижения потребительских свойств (частный случай – метод потери 
производительности). Расчет осуществляется по формулам 3 и 4 ,  авторы : 

 

 

http://www.appraiser.ru/
http://www.appraiser.ru/
http://www.appraiser.ru/
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где:  Qo  -  начальная производительность; 

 Qt  -  производительность на дату оценки; 
          n – Коэффициент, отражающий влияние производительности на стоимость.  

   
2. Метод эффективного возраста применяется в случае, когда известен 

нормативный срок службы объекта оценки и можно с помощью средств 
инструментальной диагностики определить эффективный возраст объекта 
оценки:  

Иф = (Тэф / Тн) * 100%, 
где: Тэф - эффективный возраст объекта оценки на дату оценки, лет;  
        Тн - нормативный срок службы объекта оценки до списания, лет.  

3. Метод эффективного остаточного ресурса применяется в случае, когда 
известен нормативный срок службы объекта оценки и можно с помощью 
средств инструментальной диагностики определить эффективный остаточный 
ресурс объекта оценки:  

Иф= [(Тн - Тэфост) / Тн] * 100%, 
где Тэфост - эффективный остаточный ресурс объекта оценки на дату оценки, лет.  
В случае если нормативно-технической документацией установлен срок службы 

объекта оценки до списания и не предусмотрено проведение капитальных ремонтов объекта 
оценки, применяется метод расчета износа с учетом возраста и нормативного срока службы 
до списания:  

                                            










Тн

Тф

еИф
0,3

1*100  

где:  е - основание натурального логарифма, е ≈ 2,72;  
Тф - фактический срок службы объекта оценки, лет;  
Тн - нормативный срок службы объекта оценки до списания, лет.  
При отсутствии информации о нормативном сроке службы до списания значение 

нормативного срока службы Тн может определяться по данным "Классификации основных 
средств, включаемых в амортизационные группы" (Утверждена постановлением 
Правительства Российской Федерации от 1 января 2002 г. № 1).  

4. Метод определения физического износа с учетом возраста и 
проведенных капитальных ремонтов применяется к объектам оценки, для 
которых технической документацией предусмотрено проведение плановых 
капитальных ремонтов. Износ определяется по формуле:  

(8) 
где: а - постоянная величина, на которую увеличивается физический износ после 

проведения одного капитального ремонта, %;  
k - число капитальных ремонтов, проведенных до даты оценки;  
е - основание натурального логарифма, е ≈ 2,72;  
Tk - фактический срок службы объекта оценки на дату оценки с момента проведения 
последнего капитального ремонта;  
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Тнкр - нормативный срок службы объекта оценки до капитального ремонта;  
Как правило, постоянная величина, а, на которую увеличивается физический износ 

после проведения одного капитального ремонта можно принять равной 20%.  
Нормативный срок службы объекта оценки до капитального ремонта определяется по 

данным нормативно-технической документации на объект оценки. При отсутствии таких 
данных, значение нормативного срока службы может определяться по данным 
"Классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы".  

Метод расчета физического износа на основании данных о возрасте и остаточном 
ресурсе объекта оценки применяется в случае, когда отсутствуют данные о нормативном 
сроке службы объекта оценки до списания, но возможно с использованием инструментальной 
диагностики или экспертным методом определить остаточный ресурс, срок службы объекта 
оценки:  

 
Иф = [Тф / (Тф + Тост)] * 100%,  

5. При определении физического износа методом экспертизы состояния 
физический износ объекта оценки рассчитывается по формуле:  

Иф = i=1∑
nИфi * ai, 

где:  Ифi - оценка износа i-го эксперта;  
ai - весомость мнения i-го эксперта;  
n - число экспертов.  
Весомость мнений экспертов определяется из условия i=1∑

nai = 1 . По известной 
оценщикам таблице - шкале экспертных оценок, определяется износ при обследовании 
физического состояния машин.  

6. Метод амортизационных отчислений может применяться в случае оценки 
объекта, находящегося в собственности юридического лица, для которого 
отсутствуют данные о нормативном сроке службы:  

Иф = Nam * Тф,  
где:  Nam - норма амортизационных отчислений в % за год.  

Норма амортизационных отчислений рассчитывается в соответствии с действующими 
на момент нормами расчета амортизационных отчислений для группы основных средств, к 
которой относится объект оценки.  

7. Метод поэлементного расчета физического износа применяется для 
сложных, состоящих из отдельных блоков, систем, агрегатов, объектов оценки, 
таких как производственные линии или аппаратные комплексы. В соответствии 
с данным методом выделяется ограниченное число, как правило, до 10 
основных элементов (блоков, систем, агрегатов) объекта оценки, суммарная 
стоимость которых составляет до 90% его общей стоимости. Затем 
рассчитывается физический износ и стоимость в новом состоянии каждого из 
указанных агрегатов, а также общий физический износ и стоимость в новом 
состоянии невыделенной части комплектующих объекта оценки. На основании 
указанных предварительных расчетов определяется общий физический износ 
объекта оценки:  

Иф = i=1∑
mλi Ифi + λост Ифост,  

где:  m - число выделенных основных элементов объекта оценки;  
λi - стоимостной вестовой коэффициент для i-го основного элемента;  
Ифi - физический износ i-го основного элемента на дату оценки,  
λост - стоимостной вссовой коэффициент для оставшейся невыделенной части 
комплектующих объекта оценки;  
Ифост - физический износ оставшейся невыделенной части комплектующих объекта 
оценки на дату оценки, %.  

Важное значение для оценки имеет нормативный срок службы, а также точность 
определения оставшегося срока жизни. Эти факторы в конечном итоге непосредственно 
влияют на искомое значение рыночной стоимости имущества. В этой связи ссылка на 
"Классификацию основных средств, включаемых в амортизационные группы", как основной 
документ по определению нормативного срока службы и начислению износа, представляется 
обоснованной только с точки зрения его применения для целей бухгалтерского учета и 
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налогообложения. Применительно же к оценке основных средств этот документ, в общем, 
завышает нормы амортизации, занижая тем самым сроки службы оборудования, искажает 
начисление износа, а значит и стоимости, значительно уступает предыдущему, 
действовавшему до него и отмененному (для целей бухгалтерского учета и 
налогообложения) - «О единых нормах амортизационных отчислений на полное 
восстановление основных фондов народного хозяйства СССР».  
 Преимущества последнего документа для целей оценки основных средств состоят в 
том, что документ более конкретен, подробен, проработан по отраслям народного хозяйства 
и диапазон сроков службы имущества шире, чем в действующем документе. Еще очень 
важное его преимущество состоит в том, что в примечаниях ко многим разделам приведены 
как повышающие, так и понижающие коэффициенты к установленным нормам 
амортизационных отчислений. 

8. Метод наблюдения 
Наблюдение подразумевает физический осмотр объекта, а также изучение истории 

эксплуатации оцениваемого имущества, беседы с инженерами и обслуживающим 
персоналом. Эта процедура осуществляется для идентификации визуально определимых 
элементов эксплуатационного износа. Кроме того, к ней относятся консультации с 
квалифицированным персоналом предприятия, на котором работает оцениваемое 
оборудование (или МО и ТС), относительно таких аспектов его физического состояния, 
которые не являются очевидными (например, внутренней коррозии резервуаров). На 
основании полученных фактических данных Оценщик может составить акт (заключение) о 
величине физического износа. 

Шкала экспертных оценок физического состояния движимого имущества2 

Таблица 6.11 

Описание состояния Характеристика технического состояния 
Остающийся 

срок службы, % 
Износ, % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшиеся имущество 
в отличном состоянии 

100 
95 

0 
5 

Очень хорошее 
Практически новое имущество, бывшее в недолгой эксплуатации 
и не требующее ремонта или замены каких-либо частей 

90 
85 

10 
15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации имущество, полностью 
отремонтированное или реконструированное, в отличном 
состоянии 

80 
75 
70 
65 

20 
25 
30 
35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации имущество, требующее некоторого 
ремонта или замены отдельных мелких частей, таких как 
подшипники, вкладыши и др. 

60 
55 
50 
45 
40 

40 
45 
50 
55 
60 

Условно-пригодное 
Бывшее в эксплуатации имущество в состоянии, пригодном для 
дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта 
или замены главных частей. 

35 
30 
25 
20 

65 
70 
75 
80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации имущество, требующее капительного 
ремонта, такого как замена рабочих органов основных агрегатов. 

15 
10 

85 
90 

Негодное к применению или 
лом 

Имущество, в отношении которого нет разумных перспектив на 
продажу, кроме как по стоимости основных материалов, которые 
можно из него извлечь.  

2,5 
0 

97,5 
100 

 Вывод: 
 В рамках настоящего Отчета Оценщик применял метод наблюдения 
 
 
 
 
 
 
 

                                                

2
 «Оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств» под редакцией А.П. Ковалев, 

А.А. Кушель, В.С., Москва, 2003 



37 

ООО «Центроконсалт» 
 

 
 

Описание согласно описанию Принятый износ 

Исправен, требуется настройка и регулировка выходных параметров 50,0% 

Исправен 30,0% 

Работает со сбоями 60,0% 

Неисправна 70,0% 

 Шкала экспертных оценок функционального устаревания 
Таблица 6.12 

Описание  
Величина 
износа, % 

Объекты, прямые аналоги по которым на дату оценки выпускаются, соответствуют предъявляемым к ним техническим и 
потребительским требованиям и пользующиеся устойчивым спросом на данном сегменте рынка. 

0 

Невысокотехнологичное, металлоемкое 
оборудование (трансформаторы, станки без 
электронных систем управления, 
грузоподъемное оборудование и т.п.) аналоги 
которого выпускаются на дату оценки 

прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными 
техническими параметрами, но имеющие незначительные технические, 
экономические и потребительские преимущества 

0-5% 

модернизированные аналоги  выпускаются на дату оценки с такими же 
основными техническими параметрами, но имеющие  технические, 
экономические и потребительские преимущества 

5-10% 

Невысокотехнологичное, металлоемкое 
оборудование (трансформаторы, станки без 
электронных систем управления, 
грузоподъемное оборудование и т.п.) прямые 
аналоги которого не выпускаются на дату 
оценки 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, 
но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по 
техническим, экономическим и потребительским параметрам, наличие 
выпускаемых запасных частей. 

10-20% 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, 
но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по 
техническим, экономическим и потребительским параметрам, отсутствие 
выпускаемых запасных частей. 

20-30% 

Высокотехнологическое оборудование 
промышленного назначения,  чувствительное к 
влиянию технического прогресса 
(оборудование с электронной системой 
управления, управляющие электронные 
системы и т.д.) 

прямые аналоги  выпускаются на дату оценки с такими же основными 
техническими параметрами, но имеющие незначительные технические, 
экономические и потребительские преимущества 

0-20% 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, 
но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по 
техническим, экономическим и потребительским параметрам, отсутствие 
выпускаемых запасных частей. 

20-50% 

Высокотехнологическое оборудование общего 
назначения,  чувствительное к влиянию 
технического прогресса (оргтехника, 
телефония, компьютеры, бытовая техника и 
т.д.) 

прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными 
техническими параметрами, но имеющие незначительные технические, 
экономические и потребительские преимущества 

0-20% 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, 
но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по 
техническим, экономическим и потребительским параметрам. 

20-70% 

В рамках настоящего Отчета функциональное устаревание принято на уровне  0%. 
Величина внешнего (экономического) устаревания  

Величина внешнего устаревания принята в рамках данного отчёта на уровне 0% 
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6.5. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
  
Объект оценки расположенный по адресу г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 находится 

в 2 минутах пешей доступности от станции метро «Белорусская», в 100 метрах от 
Ленинградского проспекта. Объект оценки имеет хорошую транспортную доступность. Район 
расположения объекта оценки характеризуется наличием объектов  административного, 
жилого и социального назначения. Объект расположен в зоне сложившегося района, на 
первой линии дороги. 

На ниже приведенных картах представлено местоположение объекта оценки.  

  
Рисунок 2. Локальное местоположение объектов на карте (схема) 

 
 

Рисунок 3. Расположение объектов на карте (схема) 
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Общая характеристика г. Москвы3 

 

Рисунок 3. Карта г. Москвы 

Общие сведения 
Москва — столица Российской Федерации, город федерального значения, 

административный центр Восточного федерального округа и центр Московской области, в 
состав которой не входит. Крупнейший по численности населения город России (население 
на 1 января 2012 года — 17 316 943 человек; в новых границах — около 11,8 млн. человек), 
самый населённый город Европы, входит в первую десятку городов мира по численности 
населения. Центр Московской городской агломерации. 

Москва - важнейший транспортный узел, а также политический, экономический, 
культурный и научный центр страны. Город обслуживают 6 аэропортов. В Москве 
9 железнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное сообщение с морями 
бассейнов Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в столице работает 
метрополитен. 

Москва — важный туристический центр России; Московский Кремль, Красная 
площадь, Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в список 
Всемирного наследия ЮНЕСКО.  

Как субъект федерации Москва граничит с Московской и Калужской областями. 
Экология 
На экологическую ситуацию Москвы влияет преобладание западных и северо-

западных ветров в городе. Качество водных ресурсов города лучше на северо-западе города 
выше по течению Москвы-реки. Важным фактором улучшения экосистемы города является 
сохранение и развитие скверов, парков и деревьев внутри дворов, пострадавших в 
последние годы от точечной застройки. 

Экологический мониторинг в Москве осуществляют 39 автоматических стационарных 
станций, контролирующих содержание в воздухе 22 загрязняющих веществ и его общий 
уровень загрязнения. 

Высокий уровень загрязнения атмосферного воздуха отмечается вблизи крупных 
автомагистралей и промышленных зон; особенно в центре, в восточной и Центральной 
частях города. Наивысший уровень загрязнения воздуха в Москве наблюдается в районах 
Капотня, Косино-Ухтомский и Марьино — из-за расположенного в черте города Московского 
нефтеперерабатывающего завода, Люберецкой и Курьяновской станций аэрации. К наиболее 

                                                
3 По данным http://ru.wikipedia.org/ 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/1_%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/2012_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D1%81%D1%88%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2011_%E2%80%94_2012)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%B0_%D0%BF%D0%BE_%D1%87%D0%B8%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%B0_%D0%BF%D0%BE_%D1%87%D0%B8%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%82%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D0%B5%D0%B0%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%9B%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%82%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D0%B5%D0%B0%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/1935_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%9A%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%92%D0%BE%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_(%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BA%D0%BE%D1%81%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%82%D0%BD%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BF%D0%BE%D1%82%D0%BD%D1%8F_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE-%D0%A3%D1%85%D1%82%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D1%8C%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D1%82%D1%8B%D0%B2%D0%B0%D1%8E%D1%89%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D1%82%D1%8B%D0%B2%D0%B0%D1%8E%D1%89%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D0%B8_%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/3/35/Msk_blank_new.svg
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экологически чистым районам Москвы относятся Крылатское, Куркино, Митино, Строгино и 
Ясенево. 

Среди источников загрязнения Москвы на первом месте стоят выхлопные газы 
автотранспорта. Воздух загрязняют также теплоэлектростанции, фабрики и заводы, 
испарения раскалённого асфальта. 

По версии консалтинговой компании Mercer, Москва признаётся одной из самых 
грязных столиц Европы (так, в рейтинге за 2007 год Москва заняла 14-е место по уровню 
загрязнённости среди столиц мира). 

Экономика 
Москва — крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, 

международный деловой центр и центр управления большой частью экономики страны. Так, 
например, в Москве сосредоточено около половины банков из числа зарегистрированных в 
России. Кроме того, большая часть крупнейших компаний зарегистрированы и имеют 
центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может быть расположено за 
тысячи километров от неё. 

По данным на 2008 год, по объёму ВВП (321 млрд. $) Москва находилась на 15 месте 
среди крупнейших городов мира. 

По данным компании «Ernst & Young« за 2011 год, Москва занимает 7-е место среди 
европейских городов по инвестиционной привлекательности, причём её рейтинг растёт.  

В городе работают три оператора сотовой связи стандарта GSM и UMTS (3G): «МТС«, 
«МегаФон«, «Билайн«, услуги на базе CDMA предоставляет оператор «Skylink«. 
Беспроводной доступ в Интернет по технологии LTE предоставляет оператор «Yota». По 
модели виртуального оператора услуги на базе LTE также предоставляет «МегаФон». 

Источники: http://ru.wikipedia.org/ 

Таблица 0.9 

Анализ местоположения объекта оценки 
Местонахождение объекта оценки: 

Адрес расположения г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 

Административный округ, 
район 

Тверской Центрального округа (ЦАО) г. Москвы 

Плотность застройки  

Удаленность от ст. 
метрополитена 

2 мин. пешей доступности от станции метро «Белорусская» 

Тип застройки окружения 
Окружение местоположения объекта оценки – объекты торгового, административного, жилого и социального 

назначения 

Характеристика 
доступности 

Транспортная доступность оценивается как хорошая. 

Состояние окружающей среды 

Запыленность и 
загазованность воздуха 

В пределах нормы 

Уровень шума В пределах допустимых норм 

Интенсивность движения 
транспорта 

Средняя 

Благоустройство территории 

озеленение Имеется 

уличное освещение Имеется 

подъездные пути Асфальтовое покрытие 

автостоянка Организованная на придомовой территории 

Удаленность от центров жизнеобеспечения 

Объекты 
инфраструктуры: 

Шаговая доступность до объектов инфраструктуры 

Главные автомагистрали: Ленинградский проспект 

Источник информации: анализ, проведенный Оценщиком 

 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D1%8B%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D1%85%D0%BB%D0%BE%D0%BF%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/Mercer
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BD%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/Ernst_%26_Young
http://ru.wikipedia.org/wiki/GSM
http://ru.wikipedia.org/wiki/UMTS
http://ru.wikipedia.org/wiki/3G
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%A1%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B3%D0%B0%D0%A4%D0%BE%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%BB%D0%B0%D0%B9%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/CDMA
http://ru.wikipedia.org/wiki/Skylink
http://ru.wikipedia.org/wiki/LTE
http://ru.wikipedia.org/wiki/Yota
http://ru.wikipedia.org/
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7.  Анализ рынка  
Анализ рынка проводится в целях определения наилучшего и эффективного 

использования Объекта. 
В соответствии с п. 10 ФСО №7: «Для определения стоимости недвижимости оценщик 

исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование 
оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его 
стоимости. 

В соответствии с п. 10 ФСО №7: «Анализ рынка недвижимости выполняется в 
следующей последовательности: 

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; 

2. определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.  
3. анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его 
использования, с указанием интервала значений цен; 

4. 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; 

5. 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 оцениваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется исходя из принципа достаточности. 
  

7.1. АНАЛИЗ ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОЛОЖЕНИЯ РФ 
Картина экономики. Январь 2019 года  
По данным Росстата, рост ВВП в 2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее, что 

превзошло как оценки Минэкономразвития России, осуществленные на основе оперативных 
данных, так и рыночный консенсус-прогноз. Ускорение темпов роста ВВП во многом 
обусловлено разовыми факторами и не является устойчивым. В текущем году ожидается 
замедление экономического роста до 1,3 %. В отраслевом разрезе ускорение роста ВВП по 
сравнению с предыдущим годом было обеспечено такими секторами, как добывающая 
промышленность, транспортировка и хранение, строительство, деятельность финансовая и 
страховая. Вклад сельского хозяйства был слабоотрицательным (после положительного 
вклада годом ранее) на фоне более низкого урожая ряда ключевых культур (в первую 
очередь зерновых). В разрезе компонентов использования ускорение роста ВВП в 2018 г. по 
сравнению с предыдущим годом было связано с внешним сектором – более высоким темпом 
роста экспорта при значительном замедлении импорта в реальном выражении.  

При этом компоненты внутреннего спроса продемонстрировали замедление. 
Динамика показателей потребительского спроса была разнонаправленной. Темп роста 
оборота розничной торговли увеличился до 2,6 % в 2018 г. после 1,3 % годом ранее, в том 
числе за счет расширения спроса на товары длительного пользования (рост продаж легковых 
автомобилей составил 12,8 % в 2018 г. после 11,9 % в 2017 году). Другие компоненты 
потребительского спроса показали замедление темпов роста. В частности, покупки в 

зарубежных Интернет-магазинах в январесентябре 2018 г. увеличились на 6,5 % г/г в 
долларовом эквиваленте после роста на 83,9 % в 2017 году. В целом расходы домашних 
хозяйств на конечное потребление выросли на 2,2 % в 2018 г. после 3,2 % годом ранее. 
Несмотря на высокие темпы роста заработных плат (+6,8 % в 2018 г. в реальном выражении), 
реальные располагаемые доходы населения снизились на 0,2 % (с учетом единовременной 
выплаты пенсионерам). В то же время динамика показателя для различных доходных групп 
была неоднородной.  
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Негативные факторы (падение доходов от банковских депозитов, увеличение налогов 
на недвижимость, рост платежей по ипотечным кредитам) сказались, в первую очередь, на 
доходах более обеспеченных групп населения. В то же время повышение МРОТ, увеличение 
выплат семьям с детьми, повышение зарплат в бюджетной сфере серьезно поддержали 
доходы менее обеспеченных групп населения (см. врезку на стр. 13). Положительное сальдо 
счета текущих операций в 2018 г. достигло максимального значения за всю историю 
наблюдений (114,9 млрд. долл. США).  

Увеличение экспорта было обеспечено не только благоприятной ценовой 
конъюнктурой мировых товарных рынков, но и ростом физических объемов экспорта, в том 
числе и ненефтегазового. Среди компонентов ненефтегазового экспорта рост в реальном 
выражении наблюдался по продукции металлургии, продовольствию, химическим товарам, 
продукции деревообработки. Одновременно на фоне ослабления рубля произошло 
существенное замедление роста импорта. Инфляция в январе 2019 г. составила 1,0 % м/м, 
оказавшись ниже официального прогноза Минэкономразвития России. По сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года инфляция в январе ускорилась до 5,0 % г/г 
после 4,3 % г/г в декабре 2018 года. Повышение НДС внесло меньший вклад в рост цен, чем 
ожидалось ранее. По итогам года при сохранении стабильного курса рубля инфляция 
опустится ниже 5 %. 
 

Производственная активность По данным Росстата, экономический рост по итогам 
2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее. Темпы роста ВВП превзошли как оценки 
Минэкономразвития России, осуществленные на основе оперативных данных (см. Картина 
деловой активности. Январь 2019 года), так и консенсус-прогноз аналитиков (1,7 % в 
декабре). В отраслевом разрезе ключевыми драйверами экономического роста стали 
промышленность и строительство (вклад в экономический рост 0,6 п.п. и 0,3 п.п. 
соответственно).  

Позитивный вклад в динамику ВВП также внесли торговля (0,3 п.п.) и транспортная 
отрасль (0,2 п.п.), в то время как вклад сельского хозяйства был слабоотрицательным на 
фоне ухудшения урожая ряда ключевых культур (в первую очередь зерновых) и замедления 
роста выпуска животноводства (см. врезку «Итоги года в сельском хозяйстве»). Около 0,8 п.п. 
роста ВВП было обеспечено сектором услуг. По сравнению с предыдущим годом ускорение 
роста наблюдалось в финансовой и страховой деятельности, деятельности гостиниц и 
ресторанов, в то время как рост в сфере операций с недвижимым имуществом замедлился. 
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Рост промышленного производства в 2018 г. ускорился до 2,9 % (с 2,1 % в 2017 году). 
Рост выпуска в промышленности в прошлом году происходил достаточно равномерно. 
Годовые темпы ее роста в течение года оставались в пределах 2–4 % (в 2017 г. диапазон 
колебаний составил практически 9 п.п.). По итогам года положительную динамику 
продемонстрировали все укрупненные отрасли промышленности. Продолжался рост в 
добыче полезных ископаемых и обрабатывающих отраслях, темпы роста электроэнергетики 
и водоснабжения вернулись в положительную область после спада в 2017 году. В то же 
время структура роста промышленного производства в течение года менялась. Если в 
первой половине года расширение выпуска промышленности опиралось на обрабатывающие 
отрасли, то во втором полугодии драйвером роста стали добывающие производства. 

Добыча полезных ископаемых в 2018 г. выросла на 4,1 % (в 2017 г. – на 2,1 %). При 
этом во второй половине года наблюдалось существенное улучшение ее динамики (4,9 % г/г 
и 7,2 % г/г в 3кв18 и 4кв18 соответственно после 1,9 % г/г в январе–июне), обусловленное в 
первую очередь результатами июньского заседания ОПЕК+, на котором было принято 
решение об увеличении совокупного предложения нефти странами – участницами 
соглашения приблизительно на 1 млн. барр. / сутки до конца года. В соответствии с новыми 
параметрами сделки Россия к декабрю нарастила добычу нефти почти на 0,5 млн. барр. / 
сутки по сравнению с майским уровнем, до исторического максимума 11,45 млн. барр. / сутки. 
В целом по итогам года добыча нефти и нефтяного (попутного) газа выросла на 1,7 % после 
падения на 0,2 % годом ранее.  

Вместе с тем начиная с января 2019 г. новые договоренности ОПЕК+ об ограничении 
добычи, достигнутые на декабрьском заседании в Вене, будут оказывать сдерживающее 
влияние на динамику нефтяной отрасли. Рост в газовой отрасли в 2018 г. также ускорился – 
до 16,5 % по сравнению с 7,1 % в 2017 году. Высокие темпы роста добычи газа были 
обеспечены в первую очередь активным ростом выпуска сжиженного природного газа (на 
70,1 % в 2018 г. после 7,6 % в 2017 году). В то же время рост производства естественного 
природного газа по итогам прошлого года замедлился до 5,3 % с 8,7 % в 2017 году. 
Позитивные тенденции наблюдались и в добыче ненефтегазовых полезных ископаемых. 
Добыча угля и металлических руд в 2018 г. продолжала демонстрировать уверенный рост (на 
4,2 % и 4,6 % соответственно). Предоставление услуг в области добычи полезных 
ископаемых второй год подряд росло двузначными темпами. Динамика обрабатывающей 
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промышленности в 2018 г. сохранилась практически на уровне предыдущего года (2,6 % и 2,5 
% соответственно).  

Как и в 2017 г., ее рост опирался в первую очередь на позитивную динамику 
основополагающих обрабатывающих производств – химической и пищевой отрасли, 
деревообработки, производства стройматериалов. Совокупный вклад перечисленных 
отраслей в темп роста обрабатывающей промышленности в 2018 г. составил 1,9 процентных 
пункта. 
 

 
 
 

По итогам прошлого года небольшой рост выпуска также продемонстрировали 
металлургия (+1,6 %) и машиностроение (+1,2 %). Вместе с тем динамика указанных 
отраслей, как и в предшествующие годы, характеризовалась повышенной волатильностью: 
стандартное отклонение годовых темпов их роста составило 7,9 % и 6,8 % соответственно. 
Во второй половине года в металлургической и машиностроительной отраслях наметилась 
тенденция к замедлению роста, что внесло основной вклад в торможение обрабатывающей 
промышленности в целом. 

Замедление обрабатывающей промышленности отражает и динамика медианного 
темпа ее роста, который позволяет сгладить влияние наиболее волатильных компонент. Во 
втором полугодии показатель рос темпом 1,9 % г/г по сравнению с 3,0 % г/г в январе–июне, а 
к декабрю замедлился до 0,2 % г/г (темп роста обрабатывающей промышленности, 
рассчитанный по формуле средней, в последние два месяца 2018 г. находился на нулевом 
уровне). 
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Производство сельскохозяйственной продукции в 2018 г. снизилось на 0,6 % после 
двух лет уверенного роста (на 3,1 % в 2017 году, на 4,8 % – в 2016 году). Основную роль в 
снижении выпуска в сельском хозяйстве в 2018 г. сыграла нормализация урожая зерновых 
после рекордных показателей предшествующих двух лет. Сбор зерновых и зернобобовых 
культур в 2018 г. составил 112,9 млн. тонн по сравнению со 120,7 млн. тонн в 2016 г. и 135 
млн. тонн в 2017 году, когда был достигнут исторический максимум. Снижение сбора 
зерновых было обусловлено главным образом снижением урожайности (на 13 %) вследствие 
неблагоприятных природных условий в различные периоды развития этих культур (засуха в 
южных регионах страны, аномально низкие температуры в Сибири и на Урале в период 
посевной, затяжные дожди в центральных регионах в период уборки). Вместе с тем урожай 
зерна в 2018 г. стал третьим по величине с 1992 года.  

Наряду с зерновыми культурами, выраженная негативная динамика также 
наблюдалась по сбору сахарной свеклы (-20,6 %). Вместе с тем рекордные показатели были 
зафиксированы по подсолнечнику, урожай которого увеличился на 20,2 % по сравнению в 
предыдущим годом. Росту сбора подсолнечника способствовало как увеличение посевных 
площадей, так и рост урожайности за счет благоприятных погодных условий в основных 
производящих культуру регионах (в 2017 г., напротив, неблагоприятные погодные условия 
привели к более позднему созреванию культуры и, как следствие, увеличению неубранных 
площадей). Снижение выпуска в растениеводстве в 2018 г. не было компенсировано 
динамикой животноводства. Значительно замедлилось производство скота и птицы, молока. 
Рост производства яиц практически остановился на фоне снижения поголовья птицы (на 2,3 
% г/г). 
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7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
 
Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение 

недвижимости на определенные однородные группы. 
В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов. (Источник информации: Мирзоян Н.В., Оценка 
стоимости недвижимости. / Московская финансово-промышленная академия. – М., 2005. – 
199 с. http://www.cons-s.ru/media/matherials/oz_nedv_mirz.pdf) 

 
1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты); 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны, помещения свободного 
назначения); 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ); 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 
ископаемых); 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 
использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, 
аэропорты, тюрьмы и др.). 
Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть 

разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с 
покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 
управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. 

http://www.cons-s.ru/media/matherials/oz_nedv_mirz.pdf
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Объект оценки относится к сегменту коммерческой недвижимости, а именно к 
административным, торговым, машиноместам и складским площадям. 

7.3. ОЦЕНКА ЛИКВИДНОСТИ 
Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно 

обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом 
рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 
экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 
конкурентном рынке по рыночной стоимости. Применительно к данным Рекомендациям  
предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для формального 
закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок экспозиции это 
типичное  время с момента размещения публичного  предложения о продаже объекта до 
принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки.  

Характеризовать ликвидность можно подразделяя ее на отдельные группы в 
зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Применима 
следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

 
Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации  

Таблица 7.1 

Показатель ликвидности Высокая 
Выше 

средней 
Средняя 

Ниже 
средней 

Низкая 

Примерный срок реализации, мес.. Менее 1 1-4 4-8 8-12 более 12 

 
Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на объекты оценки.  
При анализе ликвидности рассматриваются следующие факторы: техническое 

состояние объекта оценки; наличие рынка соответствующего сырья; наличие и количество 
потенциальных покупателей сырья; наличие организаций, торгующих сырьем; наличие 
открытой ценовой информации; уникальность сырья. 

На рынке РФ предложения о продаже и покупке аналогичных объектов на вторичном 
рынке встречается часто. 

Срок экспозиции объекта оценки определен на основании данных Сборника расчетных 

данных для оценки и консалтинга СРД №23, 2018 г. 
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С учетом текущей экономической ситуацией, для расчета Оценщик использовал 

максимальный срок экспозиции. 6 месяцев. 
Объекты оценки имеют среднюю ликвидность. 
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7.4. ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. МОСКВА 
Торговая недвижимость 
Объем предложения торговых помещений на продажу в январе 2019 г. по количеству 

снизился на 54%, а по общей площади - на 53%.  Всего на рынке экспонировалось 114 
объектов общей площадью 126 тыс.кв.м. и общей стоимостью 21,7 млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 12 объектов общей площадью 3 тыс.кв.м. 
За месяц объем предложения по количеству сократился на 52%, а по общей площади - на 
79%, при этом цена за месяц выросла на 23% и составила 895 240 руб./кв.м. Рост цены был 
вызван уходом с рынка крупного объекта на ул.Н.Арбат  (8381 кв.м, 556 430 руб./кв.м). 

За пределами центра объем предложения по количеству снизился на 54%, а по общей 
площади – на 52%, составив 102 объекта общей площадью 123 тыс.кв.м.  Цена на объекты за 
пределами центра за месяц сократилась на  4%  и составила 154 837 руб./кв. м. Снижение 
цен связано, в частности, с началом экспонирования дешевых торговых объектов на 
ул.Б.Очаковская (878 кв.м, 91 100 руб./кв.м) и ул. Молодцова (420 кв.м, 95 238 руб./кв.м).  

Учитывая тот факт, что существенный рост цен по объектам в центре был вызван 
уходом с рынка лишь единственного крупного дешевого объекта, о каких либо тенденциях в 
данном случае говорить не приходится. Что касается помещений за пределами центра, то, 
судя по снижению цен как за месяц, так и за год, отрицательные факторы преобладают. 
 

 
Цена за торговые помещения составляет 154 837 руб.  за 1 кв.м. 
 
Офисная недвижимость 
Объем предложения офисных помещений на продажу в январе 2019 г. снизился на 

60% по количеству и на 57% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 392 объекта 
общей площадью 432 тыс. кв.м и общей стоимостью 95 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, сократилось на 
66%, а общая площадь – на 61%, в результате чего объем предложения составил 59 
объектов площадью 53 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по объектам в центре выросла на 
28% и составила 516 473 руб./кв. м. Рост цен было связан, в частности, с уходом с рынка 
дешевых объектов на ул. Пятницкая  (3 841 кв.м, 182 244 руб./кв.м), Цветной б-р (5 080 кв.м, 
321 200 руб./кв.м), Подсосенский пер. (5 986 кв.м, 167 110 руб./кв.м) и Чистопрудный б-р (8 
216 кв.м, 334 720 руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 
59% по количеству и на 56% по общей площади и составил 333 объекта общей площадью 
379 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные  помещения за пределами центра 
выросла на 5% и составила 178 818 руб./кв.м. Рост цены был связан, в частности, с 
окончанием экспонирования в декабре дешевых объектов на пр-те Вернадского (20 106 кв.м, 
59 771 руб./кв.м), ул. Шарикоподшипниковская (21 475 кв.м, 55 900 руб./кв.м). 

Судя по более существенным темпам роста цен как за месяц, так и за год, спрос на 
помещения в центре более высок. 
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Цена за офисные помещения составляет 178 818 руб.  за 1 кв.м. 

 
 
Производственно-складские помещения 
Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в 

январе 2019 г. сократилось на 47%, а их общая площадь – на 46%. Объем предложения 
составил 67 объектов общей площадью 188 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена 
производственно-складских помещений снизилась на 5% и составила 68 569 руб./кв.м. 
Снижение произошло за счет уменьшения цен по объектам, которые экспонируются уже не 
первый месяц. 

Объем предложения объектов свободного назначения в январе 2019 г. по количеству 
сократился  на  60%, а по общей площади – на 58%, составив 85 объектов общей площадью 
126 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения за месяц не 
изменилась и составила 183 951 руб./кв.м. 

 
Цена за производственно-складские помещения составляет 66 569 руб.  за 1 кв.м. 

 
Торговая недвижимость 
В январе 2019 г. на рынке экспонировалось 377 объектов общей площадью 109 

тыс. кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем количество экспонируемых торговых 
объектов снизилось  на 30%, а общая площадь - на 41%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось  22 объекта общей площадью 7 
тыс. кв. м, что ниже показателя декабря на 24% по количеству и на 29% по общей площади. 
Средняя запрашиваемая ставка аренды на эти объекты за месяц выросла на 12% и 
составила 70 443 руб./кв. м/год. Доля объектов, сдаваемых по ставке выше 70 000 
руб./кв.м/год, при этом выросла с 41% до 45%. 

Количество торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра, в 
январе 2019 г.  снизилось на 30%, а по общей площади – на 41%.  Объем предложения 
составил  334 объекта общей площадью  102  тыс. кв. м. Средняя ставка за месяц снизилась 
на 7% и составила  25 858 руб./кв.м/год. , Доля объектов, сдаваемых по ставке выше 30 000 
руб./кв. м/год, при этом снизилась с 30% до 27%. 

Судя по росту ставок как за месяц, так и за год, спрос на помещения в центре по 
сравнению с объектами за его пределами оказывается выше. 
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Ставка аренды за торговые помещения составляет 25 858 руб.  за 1 кв.м. в год. 
Офисная недвижимость 
В январе 2019 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству 

снизился на 37%, а по общей площади –  на 27% и составил 1 069 объектов  общей 
площадью 526 тыс. кв. м. 

За месяц количество офисных объектов в центре снизилось на 32%, а их общая 
площадь – на 34%. Средняя арендная ставка не изменилась и составила 27 576 руб./кв. 
м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по 
количеству уменьшился на 38%, а по общей площади – на 26%, при этом средняя ставка не 
изменилась и составила 15 965 руб./кв.м/год. 

Судя по отсутствию значительных изменений ставок по объектам, как в центре, так и 
за его пределами, ситуация в условиях низкой деловой активности оставалась относительно 
стабильной. 

 
Ставка аренды за торговые помещения составляет 15 965 руб.  за 1 кв.м. в год. 

   Производственно-складские помещения 
Объем предложения производственно-складских объектов в январе 2019 г. снизился 

на 28% по количеству и на 21% по общей площади и составил 527 объектов общей 
площадью 584 тыс. кв.м. 

Средняя ставка в январе сократилась на 1% и составила  6 322 руб./кв.м/год. 
 

 
 
Ставка аренды за производственно-складские помещения составляет 6 322 руб.  

за 1 кв.м. в год. 
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7.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ 
  

Условия продажи/аренды (чистота сделки). Данная корректировка отражает 
изменение рыночной стоимости за объект оценки в зависимости от дополнительных 
(нетипичных) условий сделки с объектами-аналогами.  

Изменение цен во времени. Данная корректировка отражает изменение рыночной 
стоимости за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. 

Отличие цены предложения от цены сделки Информация о ценах сделок с 
объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. 
Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 
сравнительного анализа Оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты.  

С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции 
развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. 
Для использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: 
«скидку на торг». 

Наиболее оптимальным методом расчета такой скидки является изучение истории 
продаж ряда объектов и сопоставление цен сделок с ценами предложения. К сожалению, 
применение данного метода крайне ограничено: профессиональные участники рынка 
неохотно предоставляют необходимую информацию, поэтому чаще всего применяется метод 
экспертных оценок специалистов рынка. 

Таблица 6.2 
 

 
Источник: Справочник расчетных данных №19, под ред. Е.Е. Яскевич, Москва, 2016 г. 

 
Местоположение объекта. 
Транспортная доступность объекта       
Размещение относительно основных магистралей Размещение коммерческих 

помещений относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное 
значение, влияющее на стоимость объекта.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
 

Таблица 6.3 
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Типичное использование окружающей недвижимости.  
Расположенные на существенно отличающихся по застройке территориях (городская 

смешанная застройка, загородная территория и т.д.) объекты стоят по-разному. 
 
Площадь  
Как правило, большие по размеру помещения стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру помещения. 
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Таблица 6.4 

 
Этаж расположения 
Помещения, расположенные не на первых этажах стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем помещения, расположенные на первом этаже. 
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Таблица 6.5 
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Техническое состояние зданий. Данная корректировка учитывает различие в 
техническом состоянии зданий. 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
Таблица 6.6 

 
 
Состояние отделки. Данная корректировка учитывает различие в состоянии 

отделки. 
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 
 

Таблица 6.7 

 

 
Тип входа 
Помещения, имеющие отдельный вход, стоят дороже помещений, доступ в которые 

возможен из общего входа в здание.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 
 

Таблица 6.8 

 

 
 



55 

ООО «Центроконсалт» 
 

Выводы: 
 Объект оценки относится к сегменту коммерческих объектов класса 

В+ 
 Цена за торговые помещения составляет 154 837 руб.  за 1 кв.м. 
 Цена за офисные помещения составляет 178 818 руб.  за 1 кв.м. 
 Цена за производственно-складские помещения составляет 66 569 руб.  за 

1 кв.м. 
 Ставка аренды за торговые помещения составляет 25 858 руб.  за 1 кв.м. в 

год. 
 Ставка аренды за торговые помещения составляет 15 965 руб.  за 1 кв.м. в 

год. 
 Ставка аренды за производственно-складские помещения составляет 6 

322 руб.  за 1 кв.м. в год. 
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8. Описание процесса оценки 

8.1. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
 

Проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на  проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 Оценщик изучает количественные и качественные характеристики  объекта 

оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости 
объекта оценки теми  подходами и методами, которые на основании суждения 
оценщика должны  быть применены при проведении оценки, в том числе: 

a) информацию  о  политических, экономических, социальных и экологических и прочих 
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

b) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, 
количественных  и  качественных  характеристиках данных факторов; 

c) информацию  об  объекте  оценки,  включая  правоустанавливающие документы,  
сведения  об  обременениях, связанных  с объектом  оценки, информацию о 
физических свойствах  объекта  оценки, его технических и эксплуатационных  
характеристиках, износе и устареваниях,  прошлых и ожидаемых доходах и затратах, 
данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также 
иную информацию, существенную   для определения стоимости объекта оценки. 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

8.2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земельного участка и улучшений – это 
вероятное, законное, физически возможное, экономически целесообразное и финансово 
осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и 
наивысшей его стоимости. 

Совокупность процедур отыскания и обоснование выбора варианта НЭИ из множества 
альтернативных вариантов использования объекта оценки, называется анализом НЭИ. 

Анализ НЭИ объекта оценки проводится по критериям соответствия законодательству, 
физической осуществимости, экономической целесообразности и финансовой 
осуществимости, максимальной доходности и наивысшей стоимости. 

Анализ НЭИ производится в двух направлениях: для незастроенного земельного 
участка и земельного участка с улучшениями.  

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования оцениваемого 
объекта недвижимости состоит из четырех этапов: 

1. Составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) 
перечень вариантов использования, которые «в принципе» могут быть реализованы 
на базе оцениваемого объекта недвижимости. Данный перечень должен быть составлен 
с учетом особенностей местоположения оцениваемых объектов и текущего состояния 
рынка недвижимости.  

2. На втором этапе анализа НЭИ из выделенных вариантов использования 
исключаются те варианты, реализация которых может встретить непреодолимые 
препятствия вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений. 

3. На третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 
осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур двух предыдущих 
этапов. На этом этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 
невозможно из-за физических характеристик земельного участка и технико-
эксплуатационных характеристик здания. Из этого перечня исключаются также 
варианты, которые не могут быть реализованы из-за невыполнимости каких-либо 
звеньев технологической цепочки планируемого строительства. 
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4. Законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты 
остаются в перечне потенциально возможных вариантов только в случае их 
экономической целесообразности; 

5. На последнем этапе из экономически целесообразных вариантов 
выбирается вариант использования оцениваемого объекта недвижимости, 
обеспечивающий собственнику максимальную рыночную стоимость Объекта оценки. 
Объект недвижимости представляет собой нежилые встроенные помещения. 

Поэтому в рамках настоящего Отчета анализ НЭИ сводится к анализу земельного 
участка как застроенного. 

При проведении анализа наиболее эффективного использования земельного участка 
как застроенного, предполагается, что существующее здание может быть использовано исходя 
из его текущего состояния или при условии проведения капитального ремонта или 
реконструкции объекта. 

Анализ местоположения и рынка Объекта недвижимости. Рассматриваемый объект 
недвижимости – нежилые помещения. Учитывая расположения зданий и окружающую 
застройку, в которой расположены объекты оценки, потенциально коммерческим эффективным 
вариантом использования является использование под размещение торговых, офисных и 
складских помещений.  

Анализ законодательных и нормативно-правовых ограничений. Анализ 
юридического статуса рассматриваемых помещений позволил прийти к заключению, что на 
дату оценки права на оцениваемые помещения зарегистрированы в установленном порядке. В 
соответствии с предоставленными документами назначение рассматриваемых помещений – 
нежилое, что позволяет использовать под размещение торговых, офисных и складских 
помещений 

Физическая осуществимость вариантов.  
На дату проведения оценки, рассматриваемые помещения используются под 

размещение торговых, офисных и складских помещений. 
Экономическая целесообразность. С точки зрения экономической целесообразности 

использование объектов под размещение торговых, офисных и складских помещений является 
наиболее предпочтительным по следующим причинам: 

 формат помещений позволяет в данных помещениях размещение торговых, 
офисных и складских помещений. 

 в случае использования помещений в качестве размещение торговых, офисных и 
складских помещений, предполагается получение дохода выше затрат на 
содержание. 

Таким образом, учитывая тенденций развития рынка коммерческой недвижимости 
г. Москвы, особенности местоположения и экономической факторы, можно заключить, что 
использование помещений под размещение торговых, офисных и складских помещений, 
является наиболее целесообразным. 

Вывод: Проведенный анализ НЭИ позволил заключить, что наиболее 
эффективным вариантом использования рассматриваемого объекта является 
использование в качестве помещений торговых, офисных и складских помещений. 

 
 

8.3. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или нескольких 
конкретных методов оценки. 

В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три подхода к 
оценке: 

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 

 доходный подход. 
Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 
каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта 
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собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как 
наиболее надежные. 

  
 Затратный подход (cost approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 
 Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при   создании 
объекта оценки материалов и технологий. 
 Затратами на  замещение   объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся 
на дату оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, 
что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость 
строительства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту.  

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов:  
 оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования;  
 оценка  затрат на воспроизводство  (затрат на замещение) объекта оценки на дату 

оценки;  
 оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания строительства и 

до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня занятости и 
обустройства; 

 оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 
(инвестора); 

 оценка величины накопленного износа; 
 оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства  с учетом 

накопленного износа; 
 оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе затратного 

подхода; 
Затратный  подход  применяется,  когда  существует   возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо  является  точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные  полезные  свойства.  

Имеющаяся в распоряжении Оценщика информация позволяет применить 
затратный подход к оценке рыночной стоимости движимого имущества в составе объекта 
оценки.. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта 
Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить 
затратный подход к оценке  стоимости движимого имущества. 

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

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 
рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 
 Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 
каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по 
каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик 
объекта оценки и объекта-аналога  по  данному  элементу  сравнения; 
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 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по  
выбранным  объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная  для   
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Учитывая отсутствие на рынке краткосрочной аренды земельных участков 
рекреационного назначения в Московской области достаточного количества объектов 
аналогичных оцениваемому, данный подход не полно отвечает требованиям учета 
конъюнктуры рынка коммерческой недвижимости. Оценщик не располагает достоверной и 
доступной для анализа информацией о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта 
Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным не применять 
сравнительный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки.. 

Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на определении  ожидаемых доходов  от  использования объекта оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 
рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 
производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов 

 Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 
недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды.  

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 
период в будущем, на  который  от  даты  оценки производится прогнозирование  
количественных  характеристик  факторов, влияющих на величину будущих 
доходов; 

 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 
периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта 
приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; 

 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 
используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

 осуществить процедуру приведения  потока  ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость 
на дату оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые   объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода  оценщик 
определяет  величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Оценщик располагает достоверной информацией, позволяющей прогнозировать 
будущие доход, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 
оценки расходы.  

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта 
Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить 
доходный подход к оценке рыночной стоимости в рамках настоящего Отчета. 
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8.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НА ОСНОВЕ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
8.4.1.  Методология сравнительного подхода 

Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в следующих 
методах: 

 метод рыночных сравнений 

 метод соотнесения цены и дохода. 
Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий его 

использования и наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных 
объектов, для расчета рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного 
подхода, Оценщик счел целесообразным использовать метод  рыночных сравнений. 

Метод рыночных сравнений - метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, 
основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде 
объектов, сопоставимых с оцениваемым, — аналогов, имевших место на рынке оцениваемого 
объекта до даты оценки. 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений 
используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке 
или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 
рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и 
проведение сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 
(объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену каждого 
объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в 
ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Метод рыночных сравнений базируется на принципе «спроса и предложения», в 
соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 
взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном 
рынке.  

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 
рыночных сравнений может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

K

i

iРС VV   

где: VРС- рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных 
сравнений; 

 K- количество аналогов 
 VРСi- рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о 

цене i-го объекта-аналога; 
 αi- вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице: 

.1
K

i

i  

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -го 
объекта-аналога может быть представлена следующим образом: 

,
N

j

PijiРСi DPV  

где: Pi- цена i-го объекта-аналога; 
 N- количество ценообразующих факторов; 
 DРij- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому 

ценообразующему фактору в денежном выражении. 
Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 
Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики 

(удельные цены): 
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Цена за единицу площади участка: 

 квадратный метр – для участка под застройку в населенном пункте; 

 «сотка» (сто кв.м) – для участков под садоводство или индивидуальное 
жилищное строительство вне населенного пункта; 

 гектар – для сельскохозяйственных угодий. 
Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр  

полезной (арендной, общей) площади. 
При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога в 

качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 1 кв. м общей 
площади зданий  

При исследовании рынка сделок сделок купли-продажи и аренды недвижимости в 
качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских 
свойств собственно объекта и среды его функционирования. 

Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые уточняют 
анализируемый элемент сравнения 

В таблице ниже приведен перечень таких элементов сравнения, рекомендуемых к 
использованию в анализе. 
 

Таблица 8.1  
Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 

Основные элементы сравнения Базовые элементы сравнения 

Качество прав 

Обременение договорами аренды 

Сервитуты и общественные обременения 

Качество права на земельный участок в составе объекта 

Условия финансирования 
Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия 
Наличие финансового давления на сделку 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия рынка 
Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение  

Престижность района 

Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения 

Качество окружения (рекреация и экология) 

 Доступность объекта (транспортная, пешеходная) 

Физические характеристики 

Характеристики земельного участка 

Размеры и материалы строений 

Износ и потребность в ремонте строений 

Состояние окружающей застройки 

Экономические характеристики 
 Возможности ресурсосбережения 

Соответствие объекта принципу НЭИ 

Сервис и дополнительные элементы 

Обеспеченность связью и коммунальными услугами 

Наличие парковки или гаража 

Состояние системы безопасности 

Наличие оборудования для бизнеса 

Наличие отдельного входа 

Расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе отдельно стоящих зданий 

Источник информации: данные анализа рыночной ситуации 
 

Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом:  

 корректировки с первого по четвертый элемент сравнения (а при наличии 
поправки на величину площади земельного участка под зданием – по пятый) осуществляются 
всегда в указанной очередности, после каждой корректировки цена продажи объекта-аналога 
пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам);  

 последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть 
выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи  объекта-аналога 
заново не пересчитывается. 
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Для выбора объектов-аналогов оценщик воспользовался информацией, 
представленной в Главе 7 настоящего отчета. Выбор объектов-аналогов проводился по 
следующим основным стоимостнообразующим критериям: 

 местоположение объектов; 
 состояние инфраструктуры и доступных коммуникаций; 
 площадь улучшений; 
 прочие характеристики (наличие обременений, отличительных особенностей). 

В результате исследования рынка недвижимости были получены данные о выставленных на 
продажу объектах, подобных оцениваемому. Описание выбранных объектов-аналогов 
представлено 
 
 
Для расчёта рыночной стоимости объекта оценки все площади по выпискам были 
объединены, а затем распределены по назначению и этажу.  
 
 
Разделение по типу площадей: 
 

Тип площадей Площадь, кв.м. 

Арендопригодная площадь торговая 2850,4 

Торговые 3786,9 

Арендопригодная площадь офисная 7562,4 

Офисные 10303,9 

Арендопригодная площадь складская 1452,4 

Складские 1891,486 

Машиноместа 1441,614 
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Таблица 8.2 

Аналоги для торговых площадей 

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

Местоположение 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, ул. 

Красная Пресня, 38 
Москва, САО, р-н Беговой, ул. Нижняя 

Масловка, 5 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 

Большая Грузинская ул., 57 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, Большая 

Грузинская ул., 57С1 

Описание 

Номер лота на нашем сайте: 31580. 
ПРЕДЛАГАЕТСЯ ПРОДАЖА 

ПОМЕЩЕНИЙ Торговое или любое другое 
свободное назначение ограничений нет 
Отдельная входная группа с фасада с 1-

ой линии Планировка свободная, 
перекрытия ж/б Помещения подготовлены 

под чистовую отделку. Новые большие 
витрины Все городские инженерные 
коммуникации Высокий рекламный 
потенциал и места для размещения 

вывесок Отличная пешеходная и 
транспортная доступность Дом не 

памятник, не подлежит 
сносу/расселению/реновации 

Предлагается к продаже торговое 
помещение на 1-й линии ТТК, в пешей 

доступности от ст.м "Савеловская". Рядом 
остановки общ.транспорта, 

Сверхинтенсивный автомобильный 
трафик. Большие витрины. Отдельные 
входные группы. Зальная планировка. 

ID: 13751 Предлагается купить 
готовый арендный бизнес торговое 

помещение с арендатором 
(супермаркет). Объект 

недвижимости находится в торговой 
галерее на нижнем уровне жилого 
дома на ул. Большой Грузинской. 
Помещение площадью 690,7 кв. м 
располагается на первом этаже (в 

одном уровне), имеет 3 входа 
(центральный заметная входная 
группа с фасада) и панорамные 

окна-витрины. Внутри планировки 
открытые (большой торговый зал), 
выполнена отделка, оборудована 

вся необходимая инженерия. 
Помещение сдано в аренду под 
сетевой супермаркет EuroSPAR. 

Договор заключен в ноябре 2018 г. 
на долгий срок (7 лет). Подробности 

договора аренды и условий 
покупки/продажи арендного бизнеса 

уточняйте у наших специалистов. 
Звоните! 

Узнайте больше 

Номер лота на нашем сайте: 31925. Продажа 
торгового помещения с арендатором - магазин 

"Фруктовая лавка", общей площадью 167,3 кв.м., 
на первой линии улицы Большая Грузинская. 

ДДА от 18.07.18 г. на 5 лет. МАП 615 500 рублей, 
после получения лицензии 815 500 рублей, 
индексация 5% с 01.08.19 г. Первый этаж, 
отдельный вход, свободная планировка, 
большие витринные окна. Центральные 

коммуникации, мощность 25 кВт, потолки 3,3 
метра. Интенсивный пешеходный и 

автомобильный трафик. Отличный рекламный 
потенциал. Сетевое окружение : Азбука Вкуса, 

Братья Караваевы, Вкусвилл, аптека Ригла и др. 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/commercial/214502
751/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/214852
358/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/2
04942453/  https://www.cian.ru/sale/commercial/214962568/  

Рыночная стоимость, 
руб. 

124 260 000 50 730 000 345 000 000 97 860 000 

Площадь, кв.м. 280,0 89,3 690,0 167,0 

 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки представлены ниже в табл. 8.3. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/214502751/
https://www.cian.ru/sale/commercial/214502751/
https://www.cian.ru/sale/commercial/214852358/
https://www.cian.ru/sale/commercial/214852358/
https://www.cian.ru/sale/commercial/204942453/
https://www.cian.ru/sale/commercial/204942453/
https://www.cian.ru/sale/commercial/214962568/
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Таблица 8.3 

Расчет рыночной стоимости 

Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Цена продажи (предложения), с учетом НДС Руб.    124 260 000 50 730 000 345 000 000 97 860 000 

Общая площадь помещений    3 786,90 280,0 89,3 690,0 167,0 

Цена за единицу площади объекта руб./кв.м   443 786 568 085 500 000 585 988 

1. Качество прав             

 1.1.  Обременение    
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   443 786 568 085 500 000 585 988 

2. Условия финансирования   За счет собственных средств, безналичный платеж, без рассрочки оплаты 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   443 786 568 085 500 000 585 988 

3. Особые условия   Особые условия продажи не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   443 786 568 085 500 000 585 988 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во времени   Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. 
Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   443 786 568 085 500 000 585 988 

4.2. Отличие цены предложения от цены 
сделки 

  
 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Корректировка     -8,00% -8,00% -8,00% -8,00% 

Скорректированная цена на условия 
сделки 

руб./кв.
м 

  
408 283   522 638   460 000   539 109   

5. Местоположение             

5.1. Местоположение оцениваемого объекта, 
удалённость от метро 

 
 г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, ул. Красная 

Пресня, 38 

Москва, САО, р-н Беговой, 
ул. Нижняя Масловка, 5 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, Большая 

Грузинская ул., 57 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, Большая 
Грузинская ул., 57С1 

Удалённость от метро  
2 минуты от метро 

пешком 
6 минут от метро пешком 3 минуты от метро пешком 7 минут от метро пешком 9 минут от метро пешком 

Корректировка     5% 0% 5% 5% 

5.2. Расположение относительно основных  
транспортных магистралей  

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной дороги Первая линия крупной дороги 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

5.3. Окружение объекта   Административная и Административная и жилая Административная и жилая Административная и жилая Административная и жилая 
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Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

жилая застройка застройка застройка застройка застройка 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

6. Физические характеристики             

6.1.Общая площадь помещений   3 786,90 280,0 89,3 690,0 167,0 

Корректировка     -18% -30% -13% -24% 

6.2. Этаж расположения  1 1 1 1 1 

Корректировка    0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.3. Техническое состояние зданий   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.4. Класс отделки помещений   Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется 

Корректировка, %     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.5. Тип входа  Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

7. Экономические характеристики             

7.1. Соответствие объекта принципу НЭИ   Соответствует принципу НЭИ.   

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8. Сервис и дополнительные 
характеристики 

            

8.1. Обеспеченность коммунальными 
услугами 

  
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8.2. Наличие парковки   Стихийная парковка на прилегающей территории  

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   -21,00% -38,00% -16,00% -27,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   350 591 352 213 420 000 427 771 

Общая валовая коррекция  %   31,00% 38,00% 26,00% 37,00% 

Коэффициенты весомости     0,255 0,237 0,268 0,240 

Коэффициент вариации   10,83% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33%  

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС 

руб./кв.
м 

388 100   

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС  

руб. 1 469 695 890   

Источник: расчеты оценщика  ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ» 
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 
расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру 
отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс 
и меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 
33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного отчета, 
находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки 
рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное 
значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

КАЧЕСТВО ПРАВ 
Обременение договорами аренды 
В расчетах  в рамках сравнительного подхода обременения не учитываются, делается 

допущение, что арендаторы отсутствуют, корректировка  равна 0%.  
 УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ 
Способ платежа 
Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 
оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 
средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%. 

ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ 
Условия совершения сделки - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с 
объектами-аналогами. Объект оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, 
условия совершения сделок – публичная оферта – величина корректировки равна 0%. 

УСЛОВИЯ РЫНКА 
Изменение цен  во времени - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата 
предложения объектов аналогов – актуально на апрель 2019 г., дата проведения оценки – 
апрель  2019 г. Величина корректировки равна 0%. 

Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует 
отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 
ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 
основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных 
сделках является «закрытой» информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для 
анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в ставку 
предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с клиентом, 
даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то необходимо 
осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 7.4 

 

 
Диапазон значения на торг находится от 8% до 10%. 
В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в размере 

-8%.  
Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 

переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 

Корректировка на удалённость от метро вводится по данным сайта: http://ocenschiki-i-eksperty.ru 

  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

до 5 минут 1 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

от 5 до 9 
минут 

пешком 
0,9562 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m?history_id=-1  

от 10 до 14 
минут 

пешком 
0,9193 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7?history_id=-1 

от 15 до 19 
минут 

пешком 
0,8877 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo?history_id=-1 

более 20 
минут 

0,8564 

 

Корректировка составит: 
 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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2 минуты от метро пешком 6 минут от метро пешком 3 минуты от метро пешком 7 минут от метро пешком 9 минут от метро пешком 

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

1,0000 0,9562 1,0000 0,9562 0,9562 

0% 5% 0% 5% 5% 

 
Размещение относительно основных магистралей Размещение коммерческих 

помещений относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное 
значение, влияющее на стоимость объекта. Оценщик счел целесообразным воспользоваться 
результатами исследований, связанных с вычислением корректировок на различие в площадях 
объекта оценки и объектов-аналогов, представленными в Справочнике Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. Диапазон корректировок для данного параметра приведены ниже в таблице:  

Таблица 8.4 

 

Корректировка по данному параметру составит: 
Таблица 8.5 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия 
расположения 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
Типичное использование окружающей недвижимости.  
Объект оценки и аналоги №1-4 не отличаются по данному фактору. Корректировка не 

требуется. 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Как правило, большие объекты коммерческой  недвижимости продаются дешевле (в 

удельном выражении), чем объекты меньших размеров. В данном случае за единицу 
сравнения принимается площадь объекта оценки. 
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Для обоснования корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-
аналогов №1-4, Оценщик счел целесообразным воспользоваться результатами исследований, 
связанных с вычислением корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-
аналогов, представленными в Справочнике Оценщика недвижимости, «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. Величины 
корректировок  на различие в площадях объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 по данным  
Справочника Оценщика Недвижимости  приведены в таблице  ниже. 

Таблица 8.6 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.7 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
3 786,90 

280,0 89,3 690,0 167,0 

Корректировка, %   -18% -30% -13% -24% 

 

Этаж расположения 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
 

Таблица 8.8 

 

 
 
Корректировка по данному параметру составит: 
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Таблица 8.9 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Этаж 
расположения 

1 1 1 1 1 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 

Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше 
его стоимость.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
Таблица 8.10 

 

 
Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

 
Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Таблица 8.11 

 

 
Корректировка по данному параметру составит: 
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Таблица 8.12 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 
Тип входа 
Помещения, имеющие отдельный вход, стоят дороже помещений, доступ в которые 

возможен из общего входа в здание.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
Таблица 8.13 

 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.14 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически 
и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных 
рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Наиболее 
эффективное использование объекта в текущем варианте – в качестве помещений торговых. В 
данном случае корректировка не требуется. 

 

СЕРВИС И ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ  ЭЛЕМЕНТЫ 

Обеспеченность и техническое состояние инженерных коммуникаций.     
Обеспеченность инженерными коммуникациями и линиями связи, коммунальными и 
дополнительными услугами для объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 оценивается как 
сопоставимая – в рамках существующих стандартов жизнеобеспечения и управления 
зданиями. Корректировка не требуется.  

Наличие парковки - возможность свободной парковки автотранспорта рядом с объектом 
повышает его стоимость. В данном случае объекты-аналоги и объект оценки имеют парковку, 
корректировка равна 0%. 
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Прочие корректировки не вводились, т.к. все объекты находятся в сопоставимых 
условиях или имеют сопоставимые характеристики. 

Весовые коэффициенты, при расчете значения рыночной стоимости - единицы общей 
площади оцениваемых объектов недвижимости, определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
 
 
Итог рыночной стоимости торговых площадей на основании сравнительного подхода: 

 

Таблица 8.15 

Объект оценки 
 

Рыночная стоимость, с учетом НДС (20%), округленно, руб. 

Нежилые помещения, общей площадью 3786,9 кв.м., этажи: 1 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 
1 469 695 890   
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Таблица 8.16 

Аналоги для офисных площадей 
 

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

Местоположение 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 

Зоологическая ул., 26С2 
Москва, САО, р-н Хорошевский, 3-й 

Хорошевский проезд, 1С1 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, ул. Малая 

Грузинская, 27/13С1 
Москва, САО, р-н Беговой, Ленинградский 

просп., 31А 

Описание 

ЦЕНТР!!! Продается офисное помещение в 
пешей доступности от трёх ключевых 

станций метро.. Пятый этаж офисной части 
жилого дома.. Вы одни на этаже, то есть 
лифт поднимается персонально в ваше 

помещение.. Либо предоставляются 
каникулы.. Очень функциональная 
кабинетная планировка с двумя сан 
узлами, где один из них с душевой 

кабинкой + возможность организовать 
кухонную зону. Свободная продажа с 

одним собственником. И самое главное 
для центра - нет проблем с парковкой, 
всегда есть места закреплённые и на 

бесплатной, стихийной парковке возле 
дома(огороженной)... 

Продается блок офисов , можно 
использовать как один офис, либо сдавать 

помещения. Продается с арендатором, 
договор заключен меньше года, можно 

использовать как готовый бизнес по 
аренде (стоимость аренды начинается от 

15500 руб.метр.кв./год), завершение 
аренды можно произвести в течении 

месяца. Здание в хорошем 
состоянии,реконструкция была 

произведена в 2008 году, сделаны новые 
перекрытия, установлены новые лифты, 

пожарные сигнализации , гидранты , 
видеонаблюдение, пропускная система 

контроля , пост охраны. За зданием есть 
парковочные места. 

Предлагаю Вам приобрести в 
собственность целиком 3-й и 4-й этаж 

447,4м2. 495,1м2.-офисные помещения , а 
также цокольный этаж 376,7м2, где 
рабочее кафе и оздоравительный 

комплекс(сауна бассейн). Общая доля 
78,5м2. Итого 1427,7м2. 

Продажа офиса в БЦ Монарх. 
Действующий бизнес-центр класса А+. 

Площадь 812,4 м2;316,4 м2; 64,6 м2;372,5 
м2 итого с местами общего пользования 

1726 м2.Возможна продажа по частям.Все 
помещения сданы в аренду ставка 19000 

рублей в год чистыми. Превосходная 
транспортная доступность: Ленинградский 
проспект, 3-е транспортное кольцо, 10 мин. 

до м. Динамо. Дизайнерская отделка 
лобби. Помещение готово к эксплуатации, 

сделан евроремонт. Развитая 
инфраструктура БЦ (магазины, отель, 

фитнес-клуб с бассейном с морской водой 
и т. д.). БЦ расположен у развязки 

Ленинградского проспекта и 
ТТК.Поблизости расположен 

дистанционный терминал аэропорта 
Шереметьево, где можно пройти 

регистрацию на рейс, до самого аэропорта 
на автомобиле можно доехать за 20 минут. 
В бизнес-центре размещены офисы таких 
компаний как: СТС-медиа, Chrysler, Miele 

Россия и др. Профессиональная 
управляющая компания. Собственник на 

УСН.Возможна рассрочка платежа. 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/commercial/2005942

92/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/1611325
28/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/2008167
29/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/2078007
54/  

Рыночная стоимость, 
руб. 

60 000 000 22 500 000 228 432 000 328 000 000 

Площадь, кв.м. 410,0 140,0 1427,7 1726,0 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/200594292/
https://www.cian.ru/sale/commercial/200594292/
https://www.cian.ru/sale/commercial/161132528/
https://www.cian.ru/sale/commercial/161132528/
https://www.cian.ru/sale/commercial/200816729/
https://www.cian.ru/sale/commercial/200816729/
https://www.cian.ru/sale/commercial/207800754/
https://www.cian.ru/sale/commercial/207800754/
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Таблица 8.17 

Расчет рыночной стоимости 

Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Цена продажи (предложения), с учетом НДС Руб.    60 000 000 22 500 000 228 432 000 328 000 000 

Общая площадь помещений    10 303,90 410,0 140,0 1427,7 1726,0 

Цена за единицу площади объекта руб./кв.м   146 341 160 714 160 000 190 035 

1. Качество прав             

 1.1.  Обременение    
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   146 341 160 714 160 000 190 035 

2. Условия финансирования   За счет собственных средств, безналичный платеж, без рассрочки оплаты 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   146 341 160 714 160 000 190 035 

3. Особые условия   Особые условия продажи не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   146 341 160 714 160 000 190 035 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во времени   Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   146 341 160 714 160 000 190 035 

4.2. Отличие цены предложения от цены 
сделки 

  
 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Корректировка     -10,50% -10,50% -10,50% -10,50% 

Скорректированная цена на условия 
сделки 

руб./кв.
м 

  
130 975   143 839   143 200   170 081   

5. Местоположение             

5.1. Местоположение оцениваемого объекта, 
удалённость от метро 

 
 г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, 

Зоологическая ул., 26С2 

Москва, САО, р-н 
Хорошевский, 3-й 

Хорошевский проезд, 1С1 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, ул. Малая 

Грузинская, 27/13С1 

Москва, САО, р-н Беговой, 
Ленинградский просп., 31А 

Удалённость от метро  
2 минуты от метро 

пешком 
8 минут от метро пешком 3 минуты от метро пешком 12 минут  от метро пешком 9 минут  от метро пешком 

Корректировка     5% 0% 9% 5% 

5.2. Расположение относительно основных  
транспортных магистралей  

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной дороги Первая линия крупной дороги 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

5.3. Окружение объекта   
Административная и 

жилая застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
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Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

6. Физические характеристики             

6.1.Общая площадь помещений   10 303,90 410,0 140,0 1427,7 1726,0 

Корректировка     -18% -24% -8% -3% 

6.2. Этаж расположения  2 и выше 2 и выше 2 и выше 2 и выше 2 и выше 

Корректировка    0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.3. Техническое состояние зданий   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.4. Класс отделки помещений   Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется 

Корректировка, %     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.5. Тип входа  Общий Общий Общий Общий Общий 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

7. Экономические характеристики             

7.1. Соответствие объекта принципу НЭИ   Соответствует принципу НЭИ.   

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8. Сервис и дополнительные 
характеристики 

            

8.1. Обеспеченность коммунальными 
услугами 

  
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8.2. Наличие парковки   Стихийная парковка на прилегающей территории  

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   -23,50% -34,50% -9,50% -8,50% 

Скорректированная цена руб./кв.м   111 951 105 268 144 800 173 882 

Общая валовая коррекция  %   33,50% 34,50% 27,50% 18,50% 

Коэффициенты весомости     0,235 0,232 0,253 0,279 

Коэффициент вариации   23,88% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33%  

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС 

руб./кв.
м 

135 878   

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС  

руб. 1 400 073 324   

Источник: расчеты оценщика  ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ» 
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной 
стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента  
вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру 
отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 
меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 
считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 33% к 
значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности 
информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 
оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных 
стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – 
М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного отчета, 
находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное значение 
скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

КАЧЕСТВО ПРАВ 
Обременение договорами аренды 
В расчетах  в рамках сравнительного подхода обременения не учитываются, делается 

допущение, что арендаторы отсутствуют, корректировка  равна 0%.  
 УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ 
Способ платежа 
Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 
оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных средств; 
безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%. 

ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ 
Условия совершения сделки - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с 
объектами-аналогами. Объект оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия 
совершения сделок – публичная оферта – величина корректировки равна 0%. 

УСЛОВИЯ РЫНКА 
Изменение цен  во времени - данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости 

за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата предложения 
объектов аналогов – актуально на апрель 2019 г., дата проведения оценки – апрель  2019 г. 
Величина корректировки равна 0%. 

Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует отметить, что 
в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет ряд ограничений. 
Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании информации о 
ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных сделках является «закрытой» 
информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для анализа 
сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в ставку предложений 
закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с клиентом, даже если указано 
«без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то необходимо осуществить корректировку цен 
предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 8.18 

 

 
Диапазон значения на торг находится от 9% до 12%. 
В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в размере -

10,5%.  
Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 

переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 

Корректировка на удалённость от метро вводится по данным сайта: http://ocenschiki-i-eksperty.ru 

  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-

minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

до 5 минут 1 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-

minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

от 5 до 9 
минут 

пешком 
0,9562 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-

minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m?history_id=-1  

от 10 до 14 
минут 

пешком 
0,9193 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-

minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7?history_id=-1 

от 15 до 19 
минут 

пешком 
0,8877 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-

min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo?history_id=-1 

более 20 
минут 

0,8564 

 

Корректировка составит: 
 

2 минуты от метро пешком 10 минут от метро пешком 2 минуты от метро пешком 7 минут от метро пешком 3 минуты от метро пешком 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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№ Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

1,0000 0,9562 1,0000 0,9193 0,9562 

0% 5% 0% 9% 5% 

 
Размещение относительно основных магистралей Размещение коммерческих помещений 

относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное значение, влияющее 
на стоимость объекта. Оценщик счел целесообразным воспользоваться результатами 
исследований, связанных с вычислением корректировок на различие в площадях объекта оценки и 
объектов-аналогов, представленными в Справочнике Оценщика недвижимости, «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. Диапазон корректировок для 
данного параметра приведены ниже в таблице:  

Таблица 8.19 

Корректировка по данному параметру составит: 
Таблица 8.20 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия расположения 
Первая линия 

крупной дороги 
Первая линия 

крупной дороги 
Первая линия 

крупной дороги 
Первая линия 

крупной дороги 
Первая линия 

крупной дороги 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
Типичное использование окружающей недвижимости.  
Объект оценки и аналоги №1-4 не отличаются по данному фактору. Корректировка не 

требуется. 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Как правило, большие объекты коммерческой  недвижимости продаются дешевле (в 

удельном выражении), чем объекты меньших размеров. В данном случае за единицу сравнения 
принимается площадь объекта оценки. 

Для обоснования корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-аналогов 
№1-4, Оценщик счел целесообразным воспользоваться результатами исследований, связанных с 
вычислением корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-аналогов, 
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представленными в Справочнике Оценщика недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. Величины корректировок  на различие в 
площадях объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 по данным  Справочника Оценщика 
Недвижимости  приведены в таблице  ниже. 

Таблица 8.21 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.22 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
10 303,90 

410,0 140,0 1427,7 1726,0 

Корректировка, %   -18% -24% -8% -3% 

 

Этаж расположения 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика недвижимости, 
«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
 

Таблица 8.23 

 

 
 
Корректировка по данному параметру составит: 

 

Таблица 8.24 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 
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Этаж расположения 2 и выше 2 и выше 2 и выше 2 и выше 2 и выше 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 

Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше его 
стоимость.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика недвижимости, 
«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
Таблица 8.25 

 

 
Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

 
Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика недвижимости, 

«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 
Таблица 8.26 

 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

 

 

 

Таблица 7.13 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
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требуется. требуется. требуется. требуется. требуется. 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 
Тип входа 
Помещения, имеющие отдельный вход, стоят дороже помещений, доступ в которые возможен 

из общего входа в здание.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика недвижимости, 

«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 
 

Таблица 8.27 

 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.28 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Тип входа Общий Общий Общий Общий Общий 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и 
законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных рисков 
является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Наиболее эффективное 
использование объекта в текущем варианте – в качестве помещений офисных. В данном случае 
корректировка не требуется. 

 

СЕРВИС И ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ  ЭЛЕМЕНТЫ 

Обеспеченность и техническое состояние инженерных коммуникаций.     Обеспеченность 
инженерными коммуникациями и линиями связи, коммунальными и дополнительными услугами для 
объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 оценивается как сопоставимая – в рамках существующих 
стандартов жизнеобеспечения и управления зданиями. Корректировка не требуется.  

Наличие парковки - возможность свободной парковки автотранспорта рядом с объектом 
повышает его стоимость. В данном случае объекты-аналоги и объект оценки имеют парковку, 
корректировка равна 0%. 

 

Прочие корректировки не вводились, т.к. все объекты находятся в сопоставимых условиях 
или имеют сопоставимые характеристики. 

Весовые коэффициенты, при расчете значения рыночной стоимости - единицы общей 
площади оцениваемых объектов недвижимости, определялись исходя из величины общей чистой и 
валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное 
значение вносимых корректировок. 
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Итог рыночной стоимости офисных площадей на основании сравнительного подхода: 
 

Таблица 8.29 

Объект оценки 
 

Рыночная стоимость, с учетом НДС (20%), округленно, руб. 

Нежилые помещения, общей площадью 10303,9 кв.м., этажи: 2,3,4,5,6, 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 

Вал, д. 5 
1 400 073 324   
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Таблица 8.30 

Аналоги для складских площадей 
 

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

Местоположение 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, ул. Малая 

Грузинская, 12 
Москва, ЦАО, р-н Арбат, Проточный пер., 4 

Москва, ЦАО, р-н Арбат, 
Смоленская наб., 2 

Москва, ЦАО, р-н Пресненский, Большая 
Никитская ул., 43 

Описание 

Помещение располагается в подвале 
жилого дома по адресу: Москва, ЦАО, 
улица Малая Грузинская, 12. Общая 

площадь 203,3 кв.м., назначение 
помещения - свободное, отдельный вход с 
улицы в торце жилого дома, есть два окна 
во двор. В помещении нет несущих стен. 
Есть парковка перед домом и во дворе. 

Договор на электроснабжение заключается 
без проблем. Оперативный показ. 

Назначение: салон связи, свободное назначение, 
парикмахерская, кондитерская, выставка, кальянная, 

аптека, мастерская, авиа кассы, антикафе, 
букмекерская контора, бытовая техника, зубная 

поликлиника, клиника, косметика, оптика, рабочий 
кабинет, химчистка, частная практика, шаурма, магазин, 

стоматология, алкомаркет, гипермаркет, детский 
магазин, зоомагазин, интернет магазин, малое 

производство, маникюр, массажный салон, 
стройматериалы, супермаркет, товары для дома, 

ферма, продукты 
Продажа помещения свободного назначения, м. 

Смоленская , 2 минуты пешком, Проточный пер.,4 . 
Общая площадь 170 кв.м , цоколь жилого дома , 

расположенного на первой линии. Свободная 
планировка, 2 больших зала со сводчатыми потолками 

в самом сердце Столицы. Отдельный вход с 
Проточного переулка. Требуется ремонт. Помещение 

выкупалось у города. Сумму в размере 13 750 000 руб. 
возможно оплачивать в рассрочку на 3 года 
ежемесячными платежами. Прямая продажа 

помещения или оформление путем смены учредителя 
ООО при сохранении рассрочки. ЛОТ 66-325 

Лот:56733 БЕСТ-
Недвижимость на 

Баррикадной, Агент Фатима 
Продаётся помещение 

свободного назначения 122 
кв/м в сталинском доме на 
Смоленской набережной. 
Вход отдельный со двора. 

Электричество 50кв , высота 
потолков 3 метра, до балки - 

2,70. Полуподвальное 
помещение с 1 окном (видно 
на фото, сейчас заложено). 

Согласованной вытяжки нет, 
есть 2 агрегата -1-й на 

приточку, 2-й на вытяжку. 
Зальная планировка с 1 
колонной по центру. Без 

ремонта. 

Продается нежилое помещение 
свободного назначения, кабинетная 

планировка. Отдельный вход. 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/commercial/2039115

22/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/205191600/  

https://www.cian.ru/sale/commer
cial/208479860/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/2102308
13/  

Рыночная стоимость, 
руб. 

18 500 000 16 500 000 12 100 000 12 600 000 

Площадь, кв.м. 204,0 170,0 122,0 139,4 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/203911522/
https://www.cian.ru/sale/commercial/203911522/
https://www.cian.ru/sale/commercial/205191600/
https://www.cian.ru/sale/commercial/208479860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/208479860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/210230813/
https://www.cian.ru/sale/commercial/210230813/


84 

ООО «Центроконсалт» 
 

 

Таблица 8.31 

Расчет рыночной стоимости 

Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Цена продажи (предложения), с учетом НДС Руб.    18 500 000 16 500 000 12 100 000 12 600 000 

Общая площадь помещений    1 891,49 204,0 170,0 122,0 139,4 

Цена за единицу площади объекта руб./кв.м   90 686 97 059 99 180 90 387 

1. Качество прав             

 1.1.  Обременение    
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   90 686 97 059 99 180 90 387 

2. Условия финансирования   За счет собственных средств, безналичный платеж, без рассрочки оплаты 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   90 686 97 059 99 180 90 387 

3. Особые условия   Особые условия продажи не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   90 686 97 059 99 180 90 387 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во времени   Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   90 686 97 059 99 180 90 387 

4.2. Отличие цены предложения от цены 
сделки 

  
 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Корректировка     -11,00% -11,00% -11,00% -11,00% 

Скорректированная цена на условия 
сделки 

руб./кв.
м 

  
80 711   86 383   88 270   80 444   

5. Местоположение             

5.1. Местоположение оцениваемого объекта, 
удалённость от метро 

 
 г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, ул. Малая 

Грузинская, 12 

Москва, ЦАО, р-н Арбат, 
Проточный пер., 4 

Москва, ЦАО, р-н Арбат, 
Смоленская наб., 2 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, Большая 

Никитская ул., 43 

Удалённость от метро  
2 минуты от метро 

пешком 
7 минут от метро пешком 2 минуты от метро пешком 5 минут  от метро пешком 10 минут  от метро пешком 

Корректировка     5% 0% 5% 9% 

5.2. Расположение относительно основных  
транспортных магистралей  

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной дороги Первая линия крупной дороги 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

5.3. Окружение объекта   
Административная и 

жилая застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
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Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

6. Физические характеристики             

6.1.Общая площадь помещений   1 891,49 204,0 170,0 122,0 139,4 

Корректировка     -23% -23% -23% -23% 

6.2. Этаж расположения  Подвал Подвал Подвал Подвал Подвал 

Корректировка    0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.3. Техническое состояние зданий   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.4. Класс отделки помещений   Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется 

Корректировка, %     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7. Экономические характеристики             

7.1. Соответствие объекта принципу НЭИ   Соответствует принципу НЭИ.   

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8. Сервис и дополнительные 
характеристики 

            

8.1. Обеспеченность коммунальными 
услугами 

  
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8.2. Наличие парковки   Стихийная парковка на прилегающей территории  

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   -29,00% -34,00% -29,00% -25,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   64 387 64 059 70 418 67 790 

Общая валовая коррекция  %   39,00% 34,00% 39,00% 43,00% 

Коэффициенты весомости     0,249 0,260 0,249 0,241 

Коэффициент вариации   4,53% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33%  

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС 

руб./кв.
м 

66 559   

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС  

руб. 125 895 683   

Источник: расчеты оценщика  ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ» 
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 
расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру 
отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс 
и меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 
33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного отчета, 
находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки 
рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное 
значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

КАЧЕСТВО ПРАВ 
Обременение договорами аренды 
В расчетах  в рамках сравнительного подхода обременения не учитываются, делается 

допущение, что арендаторы отсутствуют, корректировка  равна 0%.  
 УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ 
Способ платежа 
Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 
оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 
средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%. 

ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ 
Условия совершения сделки - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с 
объектами-аналогами. Объект оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, 
условия совершения сделок – публичная оферта – величина корректировки равна 0%. 

УСЛОВИЯ РЫНКА 
Изменение цен  во времени - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата 
предложения объектов аналогов – актуально на апрель 2019 г., дата проведения оценки – 
апрель  2019 г. Величина корректировки равна 0%. 

Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует 
отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 
ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 
основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных 
сделках является «закрытой» информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для 
анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в ставку 
предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с клиентом, 
даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то необходимо 
осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 8.32 

 
Диапазон значения на торг находится от 10% до 12%. 
В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в размере 

-11%.  
Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 

переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 

Корректировка на удалённость от метро вводится по данным сайта: http://ocenschiki-i-eksperty.ru 

  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

до 5 минут 1 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

от 5 до 9 
минут 

пешком 
0,9562 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m?history_id=-1  

от 10 до 14 
минут 

пешком 
0,9193 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7?history_id=-1 

от 15 до 19 
минут 

пешком 
0,8877 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo?history_id=-1 

более 20 
минут 

0,8564 

 

Корректировка составит: 
 

2 минуты от метро 
пешком 

10 минут от метро 
пешком 

2 минуты от метро 
пешком 

7 минут от метро 
пешком 

3 минуты от метро 
пешком 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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№ Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

1,0000 0,9562 1,0000 0,9562 0,9193 

0% 5% 0% 5% 9% 

 
Размещение относительно основных магистралей Размещение коммерческих 

помещений относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное 
значение, влияющее на стоимость объекта. Оценщик счел целесообразным воспользоваться 
результатами исследований, связанных с вычислением корректировок на различие в площадях 
объекта оценки и объектов-аналогов, представленными в Справочнике Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. Диапазон корректировок для данного параметра приведены ниже в таблице:  

Таблица 8.33 

Корректировка по данному параметру составит: 
Таблица 8.34 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия 
расположения 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
Типичное использование окружающей недвижимости.  
Объект оценки и аналоги №1-4 не отличаются по данному фактору. Корректировка не 

требуется. 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Как правило, большие объекты коммерческой  недвижимости продаются дешевле (в 

удельном выражении), чем объекты меньших размеров. В данном случае за единицу 
сравнения принимается площадь объекта оценки. 

Для обоснования корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-
аналогов №1-4, Оценщик счел целесообразным воспользоваться результатами исследований, 
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связанных с вычислением корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-
аналогов, представленными в Справочнике Оценщика недвижимости, «Производственно-
складская недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. Величины 
корректировок  на различие в площадях объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 по данным  
Справочника Оценщика Недвижимости  приведены в таблице  ниже. 

Таблица 8.35 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.36 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
1 891,49 

204,0 170,0 122,0 139,4 

Корректировка, %   -23% -23% -23% -23% 

Этаж расположения 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

 

Таблица 8.37 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Этаж 
расположения 

Подвал Подвал Подвал Подвал Подвал 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше 
его стоимость.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
Таблица 8.38 

 

 
Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

 
Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Таблица 8.39 

 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.40 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически 
и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных 
рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Наиболее 
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эффективное использование объекта в текущем варианте – в качестве помещений складских. 
В данном случае корректировка не требуется. 

 

СЕРВИС И ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ  ЭЛЕМЕНТЫ 

Обеспеченность и техническое состояние инженерных коммуникаций.     
Обеспеченность инженерными коммуникациями и линиями связи, коммунальными и 
дополнительными услугами для объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 оценивается как 
сопоставимая – в рамках существующих стандартов жизнеобеспечения и управления 
зданиями. Корректировка не требуется.  

Наличие парковки - возможность свободной парковки автотранспорта рядом с объектом 
повышает его стоимость. В данном случае объекты-аналоги и объект оценки имеют парковку, 
корректировка равна 0%. 

 

Прочие корректировки не вводились, т.к. все объекты находятся в сопоставимых 
условиях или имеют сопоставимые характеристики. 

Весовые коэффициенты, при расчете значения рыночной стоимости - единицы общей 
площади оцениваемых объектов недвижимости, определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
 
 
Итог рыночной стоимости складских площадей на основании сравнительного подхода: 

 

Таблица 8.41 

Объект оценки 
 

Рыночная стоимость, с учетом НДС (20%), округленно, руб. 

Нежилые помещения, общей площадью 1891,5 кв.м., этажи: подвал, 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 
125 895 683   
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Таблица 8.42 

Аналоги для машиномест 
 

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

Местоположение 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, Весковский 

пер., 3 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, ул. Пресненский Вал, 14 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
ул. Фадеева, 4А 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Краснопролетарская ул., 7 

Описание 

Продается машиноместо (номер 29) в 
подземном паркинге дома бизнес класса по 

адресу: Весковский переулок, д.3. Место 
выгодно располагается недалеко от 

въезда - граничит только с одним местом 
справа, есть возможность дополнительно 

хранить колеса или мотоцикл. Один 
собственник. Звоните Кирилл. 

Продается машиноместо в подземном паркинге в ЖК 
"Пресненский Вал, 14" минус первый этаж, площадь 18 

кв. м. Пропускной режим, видеонаблюдение, 
собственность. Помещение 1-6-50 (комн 506) 

Продается МАШИНОМЕСТО в 
подземном паркинге в ЖК 

Итальянский квартал. ЕСТЬ 
ВОЗМОЖНОСТЬ приобрести 

ДВА МЕСТА 
рядом,размещены на - 1 

уровне под корпусом Верона. 
От соседних машиномест с 
одной стороны отделены 

колоннами, с другой стороны - 
стеной, что не даёт ставить 
соседние машины впритык и 

позволяет полностью 
открывать двери. 

ЖК Ласточкино Гнездо. Продажа м/места, 
22,4 м2. Первый уровень в 

строгоохраняемом подземном паркинге, 
данное м/место выгодно отличается 

площадью и расположением, 
позволяющим сделать выдвижные ворота 
и получить полностью закрытый гараж, с 

местом для хранения спортивного 
инвентаря и др.. В паркинге имеется 

автомойка и лифт. 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/commercial/2056487

16/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/205969272/  

https://www.cian.ru/sale/commer
cial/206041732/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/2022235
48/  

Рыночная стоимость, 
руб. 

2 600 000 2 600 000 3 300 000 3 100 000 

Площадь, кв.м. 14,0 18,0 19,1 22,4 

 

Таблица 8.43 

Расчет рыночной стоимости 

Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Цена продажи (предложения), с учетом НДС Руб.    2 600 000 2 600 000 3 300 000 3 100 000 

Общая площадь помещений    827,40 14,0 18,0 19,1 22,4 

Цена за единицу площади объекта руб./кв.м   185 714 144 444 172 775 138 393 

1. Качество прав             

https://www.cian.ru/sale/commercial/205648716/
https://www.cian.ru/sale/commercial/205648716/
https://www.cian.ru/sale/commercial/205969272/
https://www.cian.ru/sale/commercial/206041732/
https://www.cian.ru/sale/commercial/206041732/
https://www.cian.ru/sale/commercial/202223548/
https://www.cian.ru/sale/commercial/202223548/
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Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

 1.1.  Обременение    
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 
обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   185 714 144 444 172 775 138 393 

2. Условия финансирования   За счет собственных средств, безналичный платеж, без рассрочки оплаты 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   185 714 144 444 172 775 138 393 

3. Особые условия   Особые условия продажи не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   185 714 144 444 172 775 138 393 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во времени   Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. Апрель 2019 г. 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   185 714 144 444 172 775 138 393 

4.2. Отличие цены предложения от цены 
сделки 

  
 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Корректировка     -11,00% -11,00% -11,00% -11,00% 

Скорректированная цена на условия 
сделки 

руб./кв.
м 

  
80 711   86 383   88 270   80 444   

5. Местоположение             

5.1. Местоположение оцениваемого объекта, 
удалённость от метро 

 
 г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, ул. Малая 

Грузинская, 12 

Москва, ЦАО, р-н Арбат, 
Проточный пер., 4 

Москва, ЦАО, р-н Арбат, 
Смоленская наб., 2 

Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, Большая 

Никитская ул., 43 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

5.2. Расположение относительно основных  
транспортных магистралей  

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной 
дороги 

Первая линия крупной дороги Первая линия крупной дороги 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

5.3. Окружение объекта   
Административная и 

жилая застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 
Административная и жилая 

застройка 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

6. Физические характеристики             

6.1.Общая площадь помещений   827,40 14,0 18,0 19,1 22,4 

Корректировка     -13% -13% -13% -13% 

6.2. Этаж расположения  Подвал Подвал Подвал Подвал Подвал 

Корректировка    0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.3. Техническое состояние зданий   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6.4. Класс отделки помещений   Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется 
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Элементы сравнения  
Ед. 

срав. 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Корректировка, %     0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7. Экономические характеристики             

7.1. Соответствие объекта принципу НЭИ   Соответствует принципу НЭИ.   

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8. Сервис и дополнительные 
характеристики 

            

8.1. Обеспеченность коммунальными 
услугами 

  
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

8.2. Наличие парковки   Стихийная парковка на прилегающей территории  

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   -24,00% -24,00% -24,00% -24,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   141 143 109 777 131 309 105 179 

Общая валовая коррекция  %   24,00% 24,00% 24,00% 24,00% 

Коэффициенты весомости     0,250 0,250 0,250 0,250 

Коэффициент вариации   14,10% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33%  

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС 

руб./кв.
м 

121 852   

Рыночная стоимость  на основе 
сравнительного подхода, с учетом НДС  

руб. 100 820 345   

Источник: расчеты оценщика  ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ» 
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 
расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру 
отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс 
и меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 
33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного отчета, 
находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки 
рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное 
значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

КАЧЕСТВО ПРАВ 
Обременение договорами аренды 
В расчетах  в рамках сравнительного подхода обременения не учитываются, делается 

допущение, что арендаторы отсутствуют, корректировка  равна 0%.  
 УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ 
Способ платежа 
Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 
оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 
средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%. 

ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ 
Условия совершения сделки - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с 
объектами-аналогами. Объект оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, 
условия совершения сделок – публичная оферта – величина корректировки равна 0%. 

УСЛОВИЯ РЫНКА 
Изменение цен  во времени - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Дата 
предложения объектов аналогов – актуально на апрель 2019 г., дата проведения оценки – 
апрель  2019 г. Величина корректировки равна 0%. 

Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует 
отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 
ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 
основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных 
сделках является «закрытой» информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для 
анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в ставку 
предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с клиентом, 
даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то необходимо 
осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 8.44 

 
Диапазон значения на торг находится от 10% до 12%. 
В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в размере 

-11%.  
Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 

переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 
Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. Корректировка не 

требуется. 
Размещение относительно основных магистралей Размещение коммерческих 

помещений относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное 
значение, влияющее на стоимость объекта. Оценщик счел целесообразным воспользоваться 
результатами исследований, связанных с вычислением корректировок на различие в площадях 
объекта оценки и объектов-аналогов, представленными в Справочнике Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. Диапазон корректировок для данного параметра приведены ниже в таблице:  

Таблица 8.45 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия 
расположения 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Первая линия 
крупной дороги 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
Типичное использование окружающей недвижимости.  
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Объект оценки и аналоги №1-4 не отличаются по данному фактору. Корректировка не 
требуется. 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Как правило, большие объекты коммерческой  недвижимости продаются дешевле (в 

удельном выражении), чем объекты меньших размеров. В данном случае за единицу 
сравнения принимается площадь объекта оценки. 

Для обоснования корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-
аналогов №1-4, Оценщик счел целесообразным воспользоваться результатами исследований, 
связанных с вычислением корректировок на различие в площадях объекта оценки и объектов-
аналогов, представленными в Справочнике Оценщика недвижимости, «Производственно-
складская недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. Величины 
корректировок  на различие в площадях объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 по данным  
Справочника Оценщика Недвижимости  приведены в таблице  ниже. 

Таблица 8.46 

 
Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.47 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 827,40 14,0 18,0 19,1 22,4 

Корректировка, % 
 

-13% -13% -13% -13% 

Этаж расположения 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
 
 
 



98 

ООО «Центроконсалт» 
 

Корректировка по данному параметру составит: 
 

Таблица 8.48 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Этаж 
расположения 

Подвал Подвал Подвал Подвал Подвал 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 

Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше 
его стоимость.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
Таблица 8.49 

 

 
Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

 
Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Таблица 8.50 

 

 
Корректировка по данному параметру составит: 
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Таблица 8.51 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Площадь объекта 
Среднее состояние. 

Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Среднее состояние. 
Ремонт не 
требуется. 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически 
и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных 
рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Наиболее 
эффективное использование объекта в текущем варианте – в качестве машиномест. В данном 
случае корректировка не требуется. 

 

СЕРВИС И ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ  ЭЛЕМЕНТЫ 

Обеспеченность и техническое состояние инженерных коммуникаций.     
Обеспеченность инженерными коммуникациями и линиями связи, коммунальными и 
дополнительными услугами для объекта оценки и объектов-аналогов №1-4 оценивается как 
сопоставимая – в рамках существующих стандартов жизнеобеспечения и управления 
зданиями. Корректировка не требуется.  

Наличие парковки - возможность свободной парковки автотранспорта рядом с объектом 
повышает его стоимость. В данном случае объекты-аналоги и объект оценки имеют парковку, 
корректировка равна 0%. 

 

Прочие корректировки не вводились, т.к. все объекты находятся в сопоставимых 
условиях или имеют сопоставимые характеристики. 

Весовые коэффициенты, при расчете значения рыночной стоимости - единицы общей 
площади оцениваемых объектов недвижимости, определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 
 
 
Итог рыночной стоимости машиномест на основании сравнительного подхода: 

 

Таблица 8.52 

Объект оценки 
 

Рыночная стоимость, с учетом НДС (20%), округленно, руб. 

Нежилые помещения, общей площадью 1441,6 кв.м., этажи: подвал, 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 
100 820 345   
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8.5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА ОСНОВЕ 

ДОХОДНОГО  ПОДХОДА 
8.5.1. Методология доходного подхода 

 
Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 

основана на предположении, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей 
стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данный объект. Расчет 
настоящей стоимости всех будущих доходов можно осуществить методом прямой 
капитализации или методом дисконтирования денежных потоков. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 
стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход 
объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность 
определения стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид: 

 прогнозирование будущих денежных потоков;  
 капитализация будущих денежных потоков в настоящую стоимость. 

В районе размещения объекта оценки, прогнозируются плавно изменяющиеся с 
незначительным темпом роста доходы от сдачи помещения в аренду. 

Поэтому, при оценке рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 
целесообразно использовать метод прямой капитализации. 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается по 
формуле. 

,
Rо

NOI
V   

где: NOI - чистый операционный доход; 
 Rо      

- 
 общий коэффициент капитализации. 

Последовательность определения стоимости недвижимости на основе данного метода 
имеет следующий вид: 

 определение величины чистого операционного дохода от объектов оценки; 
 расчёт общего коэффициента капитализации; 
 капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение 

рыночной стоимости оцениваемого имущества. 

Определение чистого операционного дохода для объекта оценки 

Чистый операционный доход рассчитывается для первого после даты оценки года 
эксплуатации недвижимости сданной в аренду на условиях рыночной арендной платы. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 
1. Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в 

первый после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 
2. Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых убытков из-за не 
загруженности помещений, смены арендаторов, потерь при сборе арендной 
платы. 

3. Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 
прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное 
откладывание денег под долгосрочные расходы 

Потенциальный валовой доход – это доход, который можно получить от 
недвижимости, при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника 
дохода: 

 арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду; 
 часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 
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Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 
определения доходности недвижимости. Поэтому в данном отчете в качестве базы для 
определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и 
установленной рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

ПВД = А S , 

где: А –   рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 

       S –   площадь, сдаваемая в аренду. 

Выбор объектов - аналогов 

Для расчета текущей рыночной стоимости права аренды 1 кв.м, оценщиком был 
проанализирован рынок аренды объектов, аналогичных оцениваемому. 

Объекты сравнения отбирались на основании критериев, аналогично, как и при 
сравнительном подходе.  

Корректировки к аналогам вносились исходя из той же методики и рассуждений, что и 
при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом.  

Подробная характеристика аналогов приведена в табл. 8.53. 
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Таблица 8.53 

Таблица предложений по аренде торговых площадей  
 
 

№  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Адрес 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, Тверская ул., 

27С1 
Москва, САО, р-н Беговой, Ленинградский 

просп., 4/2 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 1-я Тверская-

Ямская ул., 25С1 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, ул. Грузинский 

Вал, 28/45 

Описание 
техническое 

ID: 15035 Предлагается арендовать 
помещение свободного назначения в центре 
Москвы на Тверской ул. Объект площадью 54 
кв. м располагается в здании на первой линии. 
У него свой вход с фасада, можно установить 
вывеску. Основные площади на первом этаже, 

есть также антресоль 12 кв. м. Помещение с 
отделкой "за выездом арендатора" (была 

аптека), подключена вся необходимая 
инженерия, выделено 20 кВт. Договор аренды 

заключается на долгий срок. Если вас 
заинтересовала аренда на Тверской ул., 

обращайтесь! Условия можно обсудить на 
переговорах 

Москва, Ленинградский проспект д.4/2. 1-я 
линия домов проспекта, Метро Белорусская и 

Белорусский ж/д вокзал - 1 минута пешком. 
Рядом ж/д станция Москва-Пассажираская-

Смоленская. Сверхинтенсивный и 
качественный пешеходный трафик вдоль 
фасадасвыше 3 500 чел./час в часы-пик, 
очень высокий автомобильный трафик. 

Первое торговое помещение от выхода из 
метро В окружении крупный деловой район с 

большим количеством бизнес-центров и 
жилых домов: ЖК Art Residence, Суббота, 

МФК, ЖК Слава, др. Отличная пешеходная, 
транспортная доступность. Прямая видимость 

с Ленинградского проспекта. Высокий 
рекламный потенциал, вывески на фасаде 

Помещение после капремонта с заменой всех 
коммуникаций, большие витрины и входные 
группы с фасада - состояние нового объекта. 

Все блоки со своим санузлом и приборами 
учёта эл-ва. Помещения с внутренней 
отделкой от арендатора, оборудованы 

вытяжкой до уровня кровли дома Отдельные 
входные группы с фасада и со двора Все 

городские коммуникации Возможность 
круглосуточного режима работы - 24 часа 

Электричество 0,57кВт/кв.м = 40кВт на всю 
площадь 70,1кв.м Обременений нет! Любое 

свободное использование - ограничений нет. 
Дом Не является памятником и НЕ подлежит 

сносу платёж, МАП (УСН), коммунальные 
платежи и электричество оплачиваются 

арендатором отдельно 

Помещение свободного назначения на первой 
линии ул Тверская-ямская. На интенсивном 

автомобильном и пешеходном трафике. 
Витринное остекление. Большой рекламный 

потенциал. В 3х минутах пешком до м. 
Белорусская. Окружение как офисное - так и. 
жилое. Отдельный вход с фасада и со двора. 

Сформировавшееся торговое окружение. 
Высота потолка - 3,2. Количество 

электроэнергии - 15 квт 

БЕЗ КОМИССИИ! ТОРГ! 
Сдается торговое помещение на ул. 

Грузинский вал 28/45 (1 мин. до метро 
Белорусская), сейчас находится магазин. 
Помещение 254,5 м2 (подвал - 115,6 м2, 1 
этаж - 138,9 м2) располагается на 1 этаже 

жилого дома, в 10 метрах вход в метро 
Белорусская. 

Планировка зальная, большие витринные 
окна, потолки 3-3,6 м, мощность 100 кВт. 

В окружении офисы и жилые дома высокого 
уровня, Белорусский вокзал, БЦ Белая 

площадь. 
Очень высокий пешеходный трафик!!!  

Ставка: 1 500 000 руб. в месяц, УСН. ТОРГ! 
Без комиссии!  

-------------------------  
Компания Бурбон Партнерс.  

Занимаемся недвижимостью под 
рестораны/кафе/столовые.  

Звоните! 

Источник 
информации 

https://www.cian.ru/rent/commercial/212159873/  https://www.cian.ru/rent/commercial/196786433/  https://www.cian.ru/rent/commercial/213237093/  https://www.cian.ru/rent/commercial/165198572/  

Ставка 108 889 122 304 96 696 70 700 

https://www.cian.ru/rent/commercial/212159873/
https://www.cian.ru/rent/commercial/196786433/
https://www.cian.ru/rent/commercial/213237093/
https://www.cian.ru/rent/commercial/165198572/
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аренда за 1 
кв.м. в год  

Площадь, 
кв.м. 

54,0 52,0 111,7 254,5 

Источник: данные открытых источников 

 
 

Расчёт величины арендной ставки для оцениваемых нежилых помещений выполнен в таблице ниже. 
Таблица 8.54 

Расчет величины арендной платы  

Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Рыночная ставка арендной 
платы с учетом НДС 

руб./кв.м/год   108 889 122 304 96 696 70 700 

Общая площадь кв.м  Блоки 54,0 52,0 111,7 254,5 

1. Качество прав             

 1.1.  Обременения прав 
пользования и владения 

  
Обременения прав 

пользования и владения 
отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

108 889 122 304 96 696 70 700 

1.2. Ограничения срока и 
условий продления 
договора аренды 

  

наличие договоренности  
о  сроке и условиях 
продления договора 

аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

108 889 122 304 96 696 70 700 

1.3. Качество прав 
пользования и владения 
объектом аренды 

  
государственная 

регистрация договора 
аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

108 889 122 304 96 696 70 700 

2. Условия 
финансирования 

      

2.1. Условия по изменению 
ставок арендной платы 

  
с постоянной арендной 

платой 
с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

108 889 122 304 96 696 70 700 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

2.2  Условия включения 
эксплуатационных 
расходов в арендную 
ставку 

  

включает 
эксплуатационные  

расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

Корректировка, %     0 0 0 0 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

 
 

108 889 122 304 96 696 70 700 

3. Особые условия  Особые условия аренды не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 
руб. кв.м 

  
  

108 889 122 304 96 696 70 700 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во 
времени 

  
Январь 2018 г. 

Январь 2018 г. Январь 2018 г. Январь 2018 г. Январь 2018 г. 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 
руб. кв.м  

  - 108 889 122 304 96 696 70 700 

4.2. Отличие цены 
предложения от цены 
сделки 

   уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено 

Корректировка     -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорректированная цена 
на условия сделки 

руб./кв.м/год 
  

99 089   111 297   87 993   64 337   

5. Местоположение   
г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 

Тверская ул., 27С1 
Москва, САО, р-н Беговой, 
Ленинградский просп., 4/2 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 1-я 
Тверская-Ямская ул., 25С1 

Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 
ул. Грузинский Вал, 28/45 

Удалённость от метро  2 минуты пешком 2 минуты пешком 6 минут пешком 4 минуты пешком 1 минута пешком 

Корректировка  - 0,00% 5,00% 0,00% 0,00% 

5.1. Линия расположения 
объекта 

  Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги 

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

6. Физические 
характеристики 

  
          

6.1.Общая площадь 
помещения 

 кв.м Блоки 54 52 111,7 254,5 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

6.2. Этаж расположения  1 1 1 1 1 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Корректировка  - 0% 0% 0% 0% 

6.3. Техническое состояние 
зданий 

  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

6.4. Класс отделки 
помещений 

  
Простая отделка, не 

требуется проведение 
ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Корректировка, %   - 0% 0% 0% 0% 

6.5. Тип помещений  Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 

Корректировка, %  - 0% 0% 0% 0% 

7. Сервис и 
дополнительные 
характеристики 

  
          

7.1. Обеспеченность   
стандартными 
коммунальными услугами 
и особыми удобствами 

  
Имеются все 
необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   -9,00% -4,00% -9,00% 9,62% 

Скорректированная цена руб./кв.м/год   99 089   117 412   87 993   77 501   

Общая валовая коррекция  %   9,00% 14,00% 9,00% 27,62% 

Коэффициенты весомости     0,28 0,26 0,28 0,18 

Коэффициент вариации   17,87% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33% 

Рыночная ставка 
арендной платы с учетом  
НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 96 860   

Рыночная ставка 
арендной платы без 
учета  
НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 80 717   

Источник: расчеты Оценщика ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ»
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 
расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную 
меру отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от 
среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 
разброс и меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-
аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 
33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированных стоимостей объектов аналогов (Обручевскийов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного 
отчета, находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве 
оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенное значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

Корректировки к аналогам вносились исходя из той же методики и рассуждений, что 
и при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом.  

 
Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует 
отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 
ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 
основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о 
реальных сделках является «закрытой» информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для 
анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в 
ставку предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с 
клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то 
необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 8.55 

 
 

В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в размере 
-9%. 

Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 
переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  

Корректировка на величину расходов на содержание (коммунальных платежей)  

В величину арендной ставки могут быть включены расходы на содержание 
(коммунальные и эксплуатационные расходы, которые, согласно используемой терминологии 
Справочника под редакцией Л.А.Лейфера, именуются «коммунальными платежами»), но 
типичным для рынка является их не включение в арендную ставку и оплата отдельно.  
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Корректировка по данному параметру составит: 
 

Местоположение 
Объект 
оценки 

ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Условия включения 
коммунальных, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных расходов 
в арендную ставку 

включает 
эксплуатацион
ные расходы 

и не включают 
коммунальны

е платежи 
 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

Корректировка, руб.   0 0 0 0 

 
Далее Оценщиком  на стр.68 вычитаются эксплуатационные расходы. Так что в данный 

момент включать коммунальные платежи в состав арендной платы нет смысла. 
 
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 
Транспортная доступность объекта 

Корректировка на удалённость от метро вводится по данным сайта: http://ocenschiki-i-eksperty.ru 

  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

до 5 минут 1 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

от 5 до 9 
минут 

пешком 
0,9562 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-
perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-

10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m?history_id=-1  

от 10 до 14 
минут 

пешком 
0,9193 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7?history_id=-1 

от 15 до 19 
минут 

пешком 
0,8877 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo?history_id=-1 

более 20 
минут 

0,8564 

 

Корректировка составит: 
Таблица 8.56 

 

Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

2 минуты пешком 2 минуты пешком 6 минут пешком 4 минуты пешком 1 минута пешком 

1,0000 1,0000 0,9562 1,0000 1,0000 

0% 0% 5% 0% 0% 

 
Размещение относительно основных магистралей Размещение помещений торговых 

относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное значение, 
влияющее на стоимость объекта.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Диапазон корректировок для данного параметра приведены ниже в таблице: 
 
 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.57 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия 
расположения 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
 

Типичное использование окружающей недвижимости. Объект оценки и аналоги №1-4 не 
отличаются по данному фактору. Корректировка не требуется. 

 
 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Объекты аналоги и объект оценки могут сдаваться блоками, частями корректировка на 

площадь не нужна. 

Этаж расположения 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 
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Корректировка по данному параметру составит: 
Таблица 8.58 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Этаж 
расположения 

1 
1 1 1 1 

Корректировка, % - 0% 0% 0% 0% 

 

 
Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше 

его стоимость.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
 

 
 

Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 
 
Общая площадь помещения  
В данном случае объекты оценки и аналоги могут сдаваться частями и блоками, 

введение корректировки некорректно. 
 

Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости. Объект оценки и аналоги сопоставимы, корректировка не требуется. 
Таблица 8.59 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Класс отделки 
помещений, 
состояние 
отделки 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Корректировка, % - 0 0 0 0 

Тип объекта 
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 
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Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически 
и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных 
рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Наиболее 
эффективное использование объекта в текущем варианте – в качестве помещений торговых. В 
данном случае корректировка не требуется. 
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Таблица 8.60 

Таблица предложений по аренде офисных площадей  
 
 

№  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Адрес 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 

Звенигородское ш., 18/20к1 
Москва, САО, р-н Беговой, Скаковая ул., 17 

Москва, САО, р-н Хорошевский, Хорошевское 
ш., 32А 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, Лесная ул., 43 

Описание 
техничес

кое 

Офис от 1 900 кв.м. до 9 000 кв.м. в тихом, 
престижном районе. Высота потолков - 4.2 м, 

хороший ремонт, удобное расположение в 
шаговой доступности от метро ул.1905 года. 

Лот: 384457, бизнес-центр РГР Плаза. БЕЗ 
КОМИССИИ! Сдается в аренду светлый и 

комфортабельный офис 72 м2 (3 кабинета) на 
4 этаже в бизнес-центре класса B+., 

расположенном в 7 минут пешком от метро 
Белорусская.. Вся инфраструктура бизнес 

центра. Столовая. Кафе. Высокоскоростной 
интернет и телефония. Парковка. Юрадрес по 

ИФНС 14. Оптимальное соотношение 
цена/качество в районе. Оперативный показ. 

БЕЗ КОМИССИИ. ПРЯМАЯ АРЕНДА ОТ 
СОБСТВЕННИКА. БЕЗ КОМИССИИ. В БЦ В+ 
Предлагаются офисные помещения и блоки 

от 22 м2,38м2,45м2,54м2,166м2,219м2 и 
427м2 на 2 ,3 и 4 этаже в административном 
здание. В помещение выполнен евроремонт 
ремонт . Высокие потолки. Санузел на этаже. 

Огороженная, охраняемая территория с 
пропускной системой, видео - наблюдение по 
периметру. Презентабельная входная группа, 

охрана. Возможен круглосуточный доступ. 
Цена 24000 руб/м2/год включая 

коммунальные платежи и охрану и НДС . 
Отдельно оплачивается электричество, 

интернет и телефония. Гарантийный взнос в 
размере 2-х месячной стоимости аренды. 

Условия сделки 
Цена 

от 67 917  

до 681 884 ₽/мес. 
Ставка 

32 600 ₽ за м²/год 
Налог 

НДС включен: 

11 319-113 641 ₽ 
Обеспечительный платеж 
Коммунальные платежи 

Включены 
Эксплуатационные расходы 

Включены 
Предоплата 

1 месяц 

Источник 
информа

ции 

https://www.cian.ru/rent/commercial/
214616792/  

https://www.cian.ru/rent/commercial/
208635784/  

https://www.cian.ru/rent/commercial/
209848952/  

https://www.cian.ru/rent/commercial/
214892994/  

Ставка 
аренда за 
1 кв.м. в 

год  

30 000 30 000 24 000 32 600 

Площадь
, кв.м. 

1900,0 72,0 166,0 251,0 

Источник: данные открытых источников 

 
 

Расчёт величины арендной ставки для оцениваемых нежилых помещений выполнен в таблице ниже. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/214616792/
https://www.cian.ru/rent/commercial/214616792/
https://www.cian.ru/rent/commercial/208635784/
https://www.cian.ru/rent/commercial/208635784/
https://www.cian.ru/rent/commercial/209848952/
https://www.cian.ru/rent/commercial/209848952/
https://www.cian.ru/rent/commercial/214892994/
https://www.cian.ru/rent/commercial/214892994/
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Таблица 8.61 

Расчет величины арендной платы  

Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Рыночная ставка арендной 
платы с учетом НДС 

руб./кв.м/год   30 000 30 000 24 000 32 600 

Общая площадь кв.м  Блоки 1900,0 72,0 166,0 251,0 

1. Качество прав             

 1.1.  Обременения прав 
пользования и владения 

  
Обременения прав 

пользования и владения 
отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

30 000 30 000 24 000 32 600 

1.2. Ограничения срока и 
условий продления 
договора аренды 

  

наличие договоренности  
о  сроке и условиях 
продления договора 

аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

30 000 30 000 24 000 32 600 

1.3. Качество прав 
пользования и владения 
объектом аренды 

  
государственная 

регистрация договора 
аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

30 000 30 000 24 000 32 600 

2. Условия 
финансирования 

      

2.1. Условия по изменению 
ставок арендной платы 

  
с постоянной арендной 

платой 
с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

30 000 30 000 24 000 32 600 

2.2  Условия включения 
эксплуатационных 
расходов в арендную 
ставку 

  

включает 
эксплуатационные  

расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

Корректировка, %     0 0 0 0 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

 
 

30 000 30 000 24 000 32 600 

3. Особые условия  Особые условия аренды не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Скорректированная цена, 
руб. кв.м 

  
  

30 000 30 000 24 000 32 600 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во 
времени 

  
Январь 2018 г. 

Январь 2018 г. Январь 2018 г. Январь 2018 г. Январь 2018 г. 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 
руб. кв.м  

  - 30 000 30 000 24 000 32 600 

4.2. Отличие цены 
предложения от цены 
сделки 

   уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено 

Корректировка     -6,00% -6,00% -6,00% -6,00% 

Скорректированная цена 
на условия сделки 

руб./кв.м/год 
  

28 200   28 200   22 560   30 644   

5. Местоположение   
 г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 

Звенигородское ш., 18/20к1 
Москва, САО, р-н Беговой, 

Скаковая ул., 17 

Москва, САО, р-н 
Хорошевский, Хорошевское ш., 

32А 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Лесная ул., 43 

Удалённость от метро  2 минуты пешком 4 минуты пешком 6 минут пешком 7 минут пешком 8 минут пешком 

Корректировка  - 0,00% 5,00% 5,00% 5,00% 

5.1. Линия расположения 
объекта 

  Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги 

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

6. Физические 
характеристики 

  
          

6.1.Общая площадь 
помещения 

 кв.м Блоки 1900 72 166 251 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

6.2. Этаж расположения  Выше 2 Выше 2 Выше 2 Выше 2 Выше 2 

Корректировка  - 0% 0% 0% 0% 

6.3. Техническое состояние 
зданий 

  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

6.4. Класс отделки 
помещений 

  
Простая отделка, не 

требуется проведение 
ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Корректировка, %   - 0% 0% 0% 0% 

6.5. Тип помещений  Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Корректировка, %  - 0% 0% 0% 0% 

7. Сервис и 
дополнительные 
характеристики 

  
          

7.1. Обеспеченность   
стандартными 
коммунальными услугами 
и особыми удобствами 

  
Имеются все 
необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   -6,00% -1,00% -1,00% -1,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м/год   28 200   29 700   23 760   32 274   

Общая валовая коррекция  %   6,00% 11,00% 11,00% 11,00% 

Коэффициенты весомости     0,28 0,24 0,24 0,24 

Коэффициент вариации   12,53% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33% 

Рыночная ставка 
арендной платы с учетом  
НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 28 472   

Рыночная ставка 
арендной платы без 
учета  
НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 23 727   

Источник: расчеты Оценщика ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ»



116 

ООО «Центроконсалт» 
 

Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 
расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную 
меру отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от 
среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 
разброс и меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-
аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 
33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированных стоимостей объектов аналогов (Обручевскийов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного 
отчета, находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве 
оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенное значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

Корректировки к аналогам вносились исходя из той же методики и рассуждений, что 
и при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом.  

 
Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует 
отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 
ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 
основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о 
реальных сделках является «закрытой» информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для 
анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в 
ставку предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с 
клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то 
необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 8.62 

 
 

В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в 
размере -6%. 

Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 
переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  

Корректировка на величину расходов на содержание (коммунальных платежей)  

В величину арендной ставки могут быть включены расходы на содержание 
(коммунальные и эксплуатационные расходы, которые, согласно используемой терминологии 
Справочника под редакцией Л.А.Лейфера, именуются «коммунальными платежами»), но 
типичным для рынка является их не включение в арендную ставку и оплата отдельно.  

 

 
 

 
 



118 

ООО «Центроконсалт» 
 

Корректировка по данному параметру составит: 
Таблица 8.63 

 

Местоположение 
Объект 
оценки 

ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Условия включения 
коммунальных, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов в арендную 

ставку 

включает 
эксплуатацио
нные расходы 

и не 
включают 

коммунальны
е платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

Корректировка, руб.   0 0 0 0 

 
Далее Оценщиком  на стр.68 вычитаются эксплуатационные расходы. Так что в 

данный момент включать коммунальные платежи в состав арендной платы нет смысла. 
 
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 
Транспортная доступность объекта 

Корректировка на удалённость от метро вводится по данным сайта: http://ocenschiki-i-eksperty.ru 

  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

до 5 минут 1 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

от 5 до 9 
минут 

пешком 
0,9562 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m?history_id=-1  

от 10 до 
14 минут 
пешком 

0,9193 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7?history_id=-1 

от 15 до 
19 минут 
пешком 

0,8877 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo?history_id=-1 

более 20 
минут 

0,8564 

 

Корректировка составит: 
Таблица 8.64 

Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

2 минуты пешком 4 минуты пешком 6 минут пешком 7 минут пешком 8 минут пешком 

1,0000 1,0000 0,9562 0,9562 0,9562 

0% 0% 5% 5% 5% 

 
Размещение относительно основных магистралей Размещение помещений торговых 

относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное значение, 
влияющее на стоимость объекта.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

Диапазон корректировок для данного параметра приведены ниже в таблице: 
 
 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.65 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия 
расположения 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
 

Типичное использование окружающей недвижимости. Объект оценки и аналоги №1-4 
не отличаются по данному фактору. Корректировка не требуется. 

 
 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Объекты аналоги и объект оценки могут сдаваться блоками, частями корректировка на 

площадь не нужна. 

Этаж расположения 

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 
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Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.66 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Этаж 
расположения 

1 
1 1 1 1 

Корректировка, % - 0% 0% 0% 0% 

 

 
Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше 

его стоимость.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 

 
 

 
 

Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 
 
Общая площадь помещения  
В данном случае объекты оценки и аналоги могут сдаваться частями и блоками, 

введение корректировки некорректно. 
 

Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости. Объект оценки и аналоги сопоставимы, корректировка не требуется. 
Таблица 8.67 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Класс отделки 
помещений, 
состояние 
отделки 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Корректировка, % - 0 0 0 0 

Тип объекта 
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Л.А. 
Лейфер, 2018 г. 
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Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех 
физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне 
ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся 
улучшений. Наиболее эффективное использование объекта в текущем варианте – в качестве 
помещений офисных. В данном случае корректировка не требуется. 
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Таблица 8.68 

Таблица предложений по аренде складских площадей  
 
 

№  Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Адрес 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, пер. 

Капранова, 6 
Москва, САО, р-н Беговой, Беговая ул., 17К1 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Старопименовский пер., 18 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. Малая 
Дмитровка, 21/18 

Описание 
техническое 

Сдается помещение от собственника,без 
комиссий .КЛЮЧИ на руках .Минус первый 

этаж. на площади с общим входом/ресепшен/ 
с маникюром площадь под парикмахерскую -
возможно 4 раб. места. также есть отдельно 

под массаж кабинет Есть кухня с 
быт.техникой, 2 санузла Водопровод, 

хорошая вентиляционная система, 
канализация, теплое помещение. ---- 15квт, --

- Юридический адрес будет . . Отдельный 
вход. ВЫВЕСКА будет.________________3 

минуты от метро Краснопресненская ! Рядом 
2 крупных бизнес центра, женская 

консультация, дом правительства. , я рядом. 

БЕЗ КОМИССИИ!!! ПРЯМАЯ АРЕНДА ОТ 
СОБСТВЕННИКА!!! 

Сдается ПСН 215 (55+160) кв м, в 8 минутах 
от метро Динамо! А также в 

непосредственной близости к ТТК!!!! 
Расположенной на цокольном этаже с 
окнами. Помещение светлое, ремонт 

хороший, потолки 2,7 м, санузел на этаже.  
Общая площадь 215 кв.м.От метро реально 8 

минут ходьбы до помещения.  
Парковочные места во дворе жилого дома.  

Арендная ставка включает НДС, 
оплачивается по б/н или наличными, 

эксплуатационные включены. Отдельно 
оплачивается коммуналка, электричество и 

вода по счетчикам.  
Юридический адрес предоставляется. ИФНС 

14. Прямой договор аренды 

Сдаю в аренду помещение с отдельным 
входом на Малой Дмитровке. Высокий цоколь 

с окнами. Вход с первой линии домов. 
Высокий пешеходный трафик. За 

дополнительную плату можем организовать 
подземную парковку. Рассмотрим различные 
виды деятельности. В приоритете клиентский 
офис, интернет магазин, тур фирма и прочие 

виды деятельности.  

Азиз. Прямая аренда помещения с 
отдельным входом площадью 200.6 м2 с 
подземным паркингом. Круглосуточный 
доступ. Высота потолка 2.7 м. НДС, все 

коммунальные и эксплуатационные услуги 
уже включены в стоимость. Предоставляется 

юридический адрес. 

Источник 
информации https://www.cian.ru/rent/commercial/209120534/  https://www.cian.ru/rent/commercial/210364660/  https://www.cian.ru/rent/commercial/204688700/  https://www.cian.ru/rent/commercial/204350025/  

Ставка 
аренда за 1 
кв.м. в год  

13 200 10 500 15 000 15 000 

Площадь, 
кв.м. 

68,0 55,0 200,0 200,6 

Источник: данные открытых источников 

 
 

Расчёт величины арендной ставки для оцениваемых нежилых помещений выполнен в таблице ниже. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/209120534/
https://www.cian.ru/rent/commercial/210364660/
https://www.cian.ru/rent/commercial/204688700/
https://www.cian.ru/rent/commercial/204350025/
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Таблица 8.69 

Расчет величины арендной платы  

Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Рыночная ставка арендной 
платы с учетом НДС 

руб./кв.м/год   13 200 10 500 15 000 15 000 

Общая площадь кв.м  Блоки 68,0 55,0 200,0 200,6 

1. Качество прав             

 1.1.  Обременения прав 
пользования и владения 

  
Обременения прав 

пользования и владения 
отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

13 200 10 500 15 000 15 000 

1.2. Ограничения срока и 
условий продления 
договора аренды 

  

наличие договоренности  
о  сроке и условиях 
продления договора 

аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке и условиях продления 

договора аренды 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

13 200 10 500 15 000 15 000 

1.3. Качество прав 
пользования и владения 
объектом аренды 

  
государственная 

регистрация договора 
аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

государственная регистрация 
договора аренды 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

13 200 10 500 15 000 15 000 

2. Условия 
финансирования 

      

2.1. Условия по изменению 
ставок арендной платы 

  
с постоянной арендной 

платой 
с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой с постоянной арендной платой 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

  
  

13 200 10 500 15 000 15 000 

2.2  Условия включения 
эксплуатационных 
расходов в арендную 
ставку 

  

включает 
эксплуатационные  

расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

включает эксплуатационные  
расходы и не включают 
коммунальные платежи 

Корректировка, %     0 0 0 0 

Скорректированная 
ставка, руб./ кв.м 

 
 

13 200 10 500 15 000 15 000 

3. Особые условия  Особые условия аренды не зарегистрированы 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Скорректированная цена, 
руб. кв.м 

  
  

13 200 10 500 15 000 15 000 

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во 
времени 

  
Январь 2018 г. 

Январь 2018 г. Январь 2018 г. Январь 2018 г. Январь 2018 г. 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 
руб. кв.м  

  - 13 200 10 500 15 000 15 000 

4.2. Отличие цены 
предложения от цены 
сделки 

   уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено уторговывание предусмотрено 

Корректировка     -6,00% -6,00% -6,00% -6,00% 

Скорректированная цена 
на условия сделки 

руб./кв.м/год 
  

12 408   9 870   14 100   14 100   

5. Местоположение   
 г. Москва, ул. 

Бутырский Вал, д. 5 
Москва, ЦАО, р-н Пресненский, 

пер. Капранова, 6 
Москва, САО, р-н Беговой, 

Беговая ул., 17К1 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Старопименовский пер., 18 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. 
Малая Дмитровка, 21/18 

Удалённость от метро  2 минуты пешком 10 минут пешком 8 минут пешком 5 минут пешком 6 минут пешком 

Корректировка  - 9,00% 5,00% 5,00% 5,00% 

5.1. Линия расположения 
объекта 

  Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги Первая линия автодороги 

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

6. Физические 
характеристики 

  
          

6.1.Общая площадь 
помещения 

 кв.м Блоки 68 55 200 200,6 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

6.2. Техническое состояние 
зданий 

  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка   - 0% 0% 0% 0% 

6.3. Класс отделки 
помещений 

  
Простая отделка, не 

требуется проведение 
ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Простая отделка, не требуется 
проведение ремонта 

Корректировка, %   - 0% 0% 0% 0% 

6.4. Тип помещений  Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 

Корректировка, %  - 0% 0% 0% 0% 

7. Сервис и             
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

дополнительные 
характеристики 

7.1. Обеспеченность   
стандартными 
коммунальными услугами 
и особыми удобствами 

  
Имеются все 
необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Имеются все необходимые 
коммуникации 

Корректировка     0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция  %   3,00% 8,84% -1,00% -1,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м/год   13 596   11 428   14 850   14 850   

Общая валовая коррекция  %   15,00% 20,84% 11,00% 11,00% 

Коэффициенты весомости     0,25 0,21 0,27 0,27 

Коэффициент вариации   11,80% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33% 

Рыночная ставка 
арендной платы с учетом  
НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 13 818   

Рыночная ставка 
арендной платы без 
учета  
НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 11 515   

Источник: расчеты Оценщика ООО «ЦЕНТРОНОКСАЛТ»
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 
объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 
расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную 
меру отклонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от 
среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 
разброс и меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-
аналогов. 

 Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 40% относится к средней, больше 40% и меньше 
33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 
стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 
скорректированных стоимостей объектов аналогов (Обручевскийов Г.А. Математическая 
статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного 
отчета, находится в диапазоне до 33%, Оценщик счел возможным использовать в качестве 
оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 
средневзвешенное значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

Корректировки к аналогам вносились исходя из той же методики и рассуждений, что 
и при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом.  

 
Отличие цены предложения от цены сделки 
Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 

выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Следует 
отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 
ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 
основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о 
реальных сделках является «закрытой» информацией. 

 Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемому объекту, выставленные на свободную продажу. Поскольку выбранные для 
анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на продажу, а в 
ставку предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на процедуру торга с 
клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит ниже, то 
необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  

Корректировка вводится на основании Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга, СРД №24, под ред. Яскевич Е.Е., г. Москва, 2019 г.   
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Таблица 8.70 

 
 

В данном случае корректировка на торг для объектов-аналогов №1-4 введена в 
размере -6%. 

Следует иметь в виду, что окончательный дисконт устанавливается путем личных 
переговоров покупателей с продавцом за каждый конкретный объект.  

Корректировка на величину расходов на содержание (коммунальных платежей)  

В величину арендной ставки могут быть включены расходы на содержание 
(коммунальные и эксплуатационные расходы, которые, согласно используемой терминологии 
Справочника под редакцией Л.А.Лейфера, именуются «коммунальными платежами»), но 
типичным для рынка является их не включение в арендную ставку и оплата отдельно.  
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Корректировка по данному параметру составит: 
Таблица 8.71 

Местоположение 
Объект 
оценки 

ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Условия включения 
коммунальных, 

эксплуатационных и 
административно-

хозяйственных 
расходов в арендную 

ставку 

включает 
эксплуатацио
нные расходы 

и не 
включают 

коммунальны
е платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

включает 
эксплуатационные 

расходы и не 
включают 

коммунальные 
платежи 

 

Корректировка, руб.   0 0 0 0 

 
Далее Оценщиком  на стр.68 вычитаются эксплуатационные расходы. Так что в 

данный момент включать коммунальные платежи в состав арендной платы нет смысла. 
 
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Транспортная доступность объекта 

Корректировка на удалённость от метро вводится по данным сайта: http://ocenschiki-i-eksperty.ru 

  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

до 5 минут 1 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce?history_id=-1  

от 5 до 9 
минут 

пешком 
0,9562 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m?history_id=-1  

от 10 до 
14 минут 
пешком 

0,9193 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7?history_id=-1 

от 15 до 
19 минут 
пешком 

0,8877 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-
nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-

raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo?history_id=-1 

более 20 
минут 

0,8564 

 

Корректировка составит: 
Таблица 8.72 

Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

2 минуты пешком 10 минут пешком 8 минут пешком 5 минут пешком 6 минут пешком 

1,0000 0,9193 0,9562 0,9562 0,9562 

0% 9% 5% 5% 5% 

 
Размещение относительно основных магистралей Размещение помещений торговых 

относительно крупных магистралей, как и удобный выезд на них, имеет важное значение, 
влияющее на стоимость объекта.  

Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 
недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

Диапазон корректировок для данного параметра приведены ниже в таблице: 
 
 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Корректировка по данному параметру составит: 

Таблица 8.73 

 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Линия 
расположения 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

 
 

Типичное использование окружающей недвижимости. Объект оценки и аналоги №1-4 
не отличаются по данному фактору. Корректировка не требуется. 

 
 

ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Объекты аналоги и объект оценки могут сдаваться блоками, частями корректировка на 

площадь не нужна. 

 
Техническое состояние здания. Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше 

его стоимость.  
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
 

 
 

Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 
 
Общая площадь помещения  
В данном случае объекты оценки и аналоги могут сдаваться частями и блоками, 

введение корректировки некорректно. 
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Качество отделки 
Различие в качестве внутренней отделки оказывает влияние на рыночную стоимость 

объектов недвижимости. Объект оценки и аналоги сопоставимы, корректировка не требуется. 
Таблица 8.74 

Местоположение Объект оценки ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Класс отделки 
помещений, 
состояние 
отделки 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Простая отделка, 
не требуется 
проведение 

ремонта 

Корректировка, % - 0 0 0 0 

Тип объекта 
Корректировка определяется на основании данных Справочника Оценщика 

недвижимости, «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», под 
ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. 

 
Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Текущее использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех 
физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне 
ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся 
улучшений. Наиболее эффективное использование объекта в текущем варианте – в качестве 
помещений складских. В данном случае корректировка не требуется. 
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Расчет величины потенциального валового дохода 

Расчет величины потенциального валового дохода приведен в таблице ниже.  
Таблица 8.75 

Расчет величины потенциального валового дохода от объекта оценки  

Показатель Ед. изм. Офисные  Торговые  Складские  

Площадь помещения, сдаваемая в 
аренду (S) 

кв.м 7 562,40 2 850,40 1 452,40 

Рыночная ставка арендной платы на 
основе сравнительного подхода без 
учета НДС (20%) и с учетом 
операционных расходов 

руб./кв.м/год 23 727 80 717 11 515 

Рыночная аренда, руб./год руб. 179 433 065 230 075 737 16 724 386 

Прочие доходы руб. 0 0 0 

Потенциальный валовой доход (ПВД) руб. 179 433 065 230 075 737 16 724 386 

Источник: Расчеты Оценщика 

Расчет величины действительного валового дохода 

Действительный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом 
потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих 
доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами 
приводят к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по 
отношению к потенциальному валовому доходу. 

Расчет коэффициента недоиспользования производится по следующей формуле: 

,
а

с
nнд

N

T
DK   

где Kнд - коэффициент недоиспользования; 

 Dn - средняя оборачиваемость помещений (доля помещений, по которым в течение 
года перезаключались договора); 

 Tc - средний период, в течение которого единица объекта недвижимости свободна; 

 Nа - число арендных периодов в году. 

 
В рамках настоящего Отчета процент недозагрузки принят на основании данных, 

опубликованных в Справочнике Оценщика недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость 
и сходные типы объектов», «Производственно-складская недвижимость и сходные типы 
объектов» под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г. и данным сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-
na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1809-effektivnost-arendoprigodnykh-
ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-04-2019-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1809-effektivnost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-04-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1809-effektivnost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-04-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1809-effektivnost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-04-2019-goda
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Таблица 8.76 

 

№ Производственно-складская Офисная Торговая 

Лейфер 13,30% 11,80% 8,60% 

Статриелт 14% 13% 12% 

Среднее значение 13,65% 12,40% 10,30% 

 

 

 

 

 

 

 

 
Действительный валовой доход составит: 
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Таблица 8.77 

Расчет величины действительного валового дохода от объекта оценки  

Показатель Офисные Торговые Складские 

Потенциальный валовой доход (ПВД), руб.  179 433 065 230 075 737 16 724 386 

Потери от недозагрузки, % 12,4% 10,3% 13,7% 

Потери от недозагрузки, руб.  22 249 700 23 697 801 2 291 241 

Действительный валовой доход, руб.  157 183 365 206 377 936 14 433 145 

Источник: Расчеты Оценщика 
 

Расчет величины чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход равен эффективному валовому доходу за вычетом 
операционных расходов. 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 
нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы 
принято делить на:  

 условно-постоянные; 
 условно-переменные (эксплуатационные); 
 расходы  на замещение. 

К условно-постоянным расходам относятся расходы, размер которых не зависит от степени 
эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг. Как правило, это 
арендная плата за землю, налоги на имущество, расходы на страхование. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени 
загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы – 
это расходы на управление, расходы на обеспечение безопасности и т.д. 

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену 
быстроизнашивающихся улучшений (кровля, покрытие пола, санитарно-техническое оборудование, 
электроарматура).  

В рамках настоящего Отчета процент операционных расходов принят на основании данных, 
опубликованных в Справочнике Оценщика недвижимости, «Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов», «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» 
под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г.  
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Расчет чистого операционного дохода объекта оценки представлен в нижеследующей 
таблице. 

 

Таблица 8.78 

Параметры Офисные Торговые Складские 

Действительный валовой доход, руб. 157 183 365 206 377 936 14 433 145 

Операционные расходы, руб. 31 400 786 50 156 511 3 679 365 

Чистый операционный доход, руб.  125 782 579 156 221 425 10 753 780 

Источник: Расчеты Оценщика 

Расчет коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую заплатил бы 
инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих денежных потоков. Вследствие 
риска, связанного с получением будущих доходов, коэффициент капитализации должен превышать 
ставку безрисковых вложений капитала (безрисковая ставка) и обеспечивать дополнительный доход 
(премию) за все виды рисков, сопряженные с инвестированием в оцениваемое имущество. 

С теоретической точки зрения весь годовой доход от собственности, в случае изменения ее 
стоимости, должен состоять из двух частей. 

Первая часть идет на получение дохода на вложенный капитал, а вторая – представляет из 
себя равномерный платеж в счет компенсации изменения стоимости собственности. 

Ставка капитализации принимается по данным: Справочника СРД 24, 2019 г. 

 
По данным: Лейфер «Производственно-складская недвижимость», 2018 г. 
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По данным: Лейфер «Офисно-торговая недвижимость», 2018 г. 

 
По данным сайта: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/1812-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2019-goda 

 
Таблица 8.79 

№ Офисы Торговые Складские 

Лейфер 
  

11,6% 

СРД 24 8,65% 
 

11,55% 

Статриелт 10,00% 10,00% 
 

Среднее 9,33% 10,00% 11,58% 

 
Таблица 8.80 

Заключение о рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 

Показатель Обозначение Офисные Торговые Складские 

Чистый операционный доход, руб.  ЧОД 125 782 579 156 221 425 10 753 780 

Коэффициент капитализации, % К 9,3300% 10,0000% 11,5800% 

Рыночная стоимость объекта по доходному 
подходу без учета НДС (20%), руб. 

 
1 348 151 972 1 562 214 250 92 865 112 

Стоимость за 1 кв.м. по доходному подходу с 
учетом  НДС (20%), руб. 

 
1 617 782 367 1 874 657 100 111 438 135 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1812-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1812-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2019-goda
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Заключение о рыночной стоимости объекта оценки  
на основе доходного подхода 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная на основе доходного 
подхода, по состоянию на дату оценки  составляет: 

Таблица 8.81 

Итог рыночной стоимости объекта оценки на основании доходного подхода: 

Объект оценки Рыночная стоимость, с учетом НДС (20%), округленно, руб. 

Нежилые помещения, общей площадью 3786,9 кв.м., этажи: 1 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
Вал, д. 5 

1 874 657 100 

Нежилые помещения, общей площадью 10303,9 кв.м., этажи: 2,3,4,5,6, 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
Вал, д. 5 

1 617 782 367 

Нежилые помещения, общей площадью 1891,5 кв.м., этажи: подвал, 
технический этаж, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
Вал, д. 5 

111 438 135 
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8.5.2. Определение рыночной стоимости земельного участка в рамках доходного 
подхода 

Доходный подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка, 
способного приносить доход в будущем на протяжении определенного времени 
эксплуатации. 

В рамках доходного подхода существует несколько методов оценки, такие как, метод 
капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.  

Данный метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного 
участка улучшениями, приносящими доход или возможность коммерческого использования 
земельного участка, приносящего доход. В случае если доход рассчитан от коммерческого 
использования земельного участка, необходимо из этого дохода вычесть доход не 
относящихся к земельному участку или из капитализированного дохода вычесть рыночную 
стоимость активов, не относящихся к земельному участку. 

Стоимость земельного надела вычисляется в несколько этапов: 
1. Вычисление стоимости замещения улучшений или воспроизводства. В 

учет берется тот факт, что производимые улучшения будут способствовать 
более эффективному применению участка. При этом расчет стоимости 
воспроизводства производится с учетом издержек на возведение здания. Что 
касается стоимости замещения, то она, наоборот, определяется расходами на 
строительство объекта недвижимости. 

Краткое описание объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости в рамках 
затратного подхода 

Таблица 8.82 

Наименование объекта 
Код объекта-

аналога 
Высота 

потолков 
Куб.м. 

Единица 
измерения 

Справочная 
стоимость, 
руб./куб.м. 

КС 

Нежилое здание общей площадью (17423,9 
(общая площадь оцениваемых нежилых 

помещений – 1 441,6 общая площадь 
машиномест) = 15 982,3 

ruОЗ.03.000.0080 3,5 
15 982,3 * 

3,5 = 
55 938 

1 куб.м. 25 565 1 

 

Таблица 8.83 

 

 

Стоимостные показатели, представленные в справочнике, соответствуют базовому 
региону (Московская область). В случае необходимости привязки справочных показателей к 
местным условиям, а также необходимости учета дополнительных улучшений или 
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расхождения конструктивных элементов оцениваемого объекта и объекта-аналога, 
необходимо ввести следующие поправки: 

Первая группа поправок (SDC), выраженная в руб. на единицу измерения объекта 
недвижимости: 

 на отличие в объёмно-планировочных решениях; 
 на различие в конструктивных решениях и инженерных системах. 

Поправки на отличие в объёмно - планировочных решениях применяются в 
соответствии с разделом 1 Сборников Ко-Инвест. Корректировка вводилась на наличие 
подвала. 

На различие в конструктивных решениях. Если техническое решение 
конструктивного элемента оцениваемого здания или сооружения существенно отличается от 
технического решения этого элемента справочного здания или сооружения, то стоимость 
оцениваемого элемента рассчитывается по формуле: 

Со=Сс*фо/фс, где: 
 Со и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно 

оцениваемого или для справочного здания и сооружения; 
 фc и фо – стоимостные коэффициенты для рассматриваемого 

конструктивного элемента соответственно для оцениваемого и 
справочного здания или сооружения. 

Различий не выявлено, корректировка не требуется. 
Группа поправок (К), выраженная в виде корректирующих коэффициентов: 

 на различие в строительном объеме или площади объекта недвижимости; 
 на сейсмичность; 
 на величину прочих и непредвиденных затрат; 
 на региональное различие в уровне цен; 
 на изменение цен после издания справочника. 

Поправка на разницу в объеме принята в соответствии с таблицей 1.5. сборника Ко-
Инвест: 

Таблица 8.84 

 

Ввиду несопоставимости в строительном объеме Оценщик вводит корректировку. 
Поправка на сейсмичность определялась в соответствии с разделом 5.2 «Общее 

сейсмическое районирование территории Российской Федерации ОСР-97» и разделом 4.3 
сборника Ко-Инвест «Промышленные здания». 

Таблица 8.85 

Поправка на разницу в сейсмичности 

Сейсмичность в баллах Поправка 

6 1 

7 1,04 

8 1,05 

9 1,08 

10 1,09 

Источник: Таблица 1.6. сборника Ко-Инвест «Общественные здания», Москва, 2011 
г. 

Корректировка составила 1, так как объект расположен в Москве, относящейся к 6 
району сейсмичности. 
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На величину прочих и непредвиденных затрат корректирующий коэффициент 
вводится в случае существенного отличия доначислений от уровня, учтенного в справочных 
стоимостных показателях, согласно формуле: 

Кпз=По/Пспр, где: 

 По – сложившийся в районе расположения оцениваемого здания соотношение 
между полной сметной стоимостью строительства здания по всем 12 
главам сводного сметного расчета плюс непредвиденные работы и 
затраты к стоимости по локальным сметным расчетам, включающим в 
себя прямые затраты на выполнение работ, накладные расходы и сметную 
прибыль  

 Пспр-охарактеризованное выше соотношение, учтенное в справочнике. 
Отличия доначислений не существенны, в связи с этим, корректировка на величину 

прочих и непредвиденных затрат не вводилась. 
На изменение цен после издания справочника. При определении стоимости 

замещения зданий были использованы базовые удельные стоимостные показатели в уровне 
цен января 2016 г. 

 
 

 
Источник: Индексы цен в строительстве №107 

11,4320 Индекс на 2019 год 

10,2300 Индекс на январь 2016 г. 
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1,117497556 Коэффициент на изменения цен 

 
Региональный коэффициент принят, согласно данных Справочника «Индексы цен в 

строительстве» (выпуск 101). Информация представлена ниже. 

  
Источник: Индексы цен в строительстве №101, стр. 172 

Региональный коэффициент составляет 1,138. Информация представлена ниже. 
Расчет затрат на замещение представлен ниже в таблице. 
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Таблица 8.86 

Расчет затрат на замещение  

Наименование объекта 
Строительный 
объем, куб.м. 

Единица 
измерения 

Справочная 
стоимость, 

руб. 
КС 

П
о

п
р

ав
ка

 н
а 

р
аз

л
и

ч
и

е 
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ко
н
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о
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о
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о
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/ 
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о
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о
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о
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о
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ко
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ц
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т 

И
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с 

и
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я

 ц
ен

 

К
 н

д
с 

Затраты на 
воспроизводство/замещение, 

руб. без учета прибыли 
предпринимателя 

Нежилое здание, общим объёмом 
55 938 куб.м. 

ruОЗ.03.000.0080 3,5 25 565 1 0 1,00 1,00 1,138 1,117 1 1 817 808 655 

Источник: расчеты Оценщика
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Определение прибыли предпринимателя 
Прибыль  предпринимателя (инвестора) является сложившейся рыночной нормой, 

стимулирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина прибыли 
предпринимателя в денежной выражении (Profit) зависит от сложившейся рыночной практики и 
определяется в процентах от  затрат на замещение (общей сметной стоимости строительства), 
принимаемых в качестве основы для расчетов: 

ДКИ).(CCCPrProfit 
 

При реализации строительного проекта с самого его начала и до момента передачи прав, 
либо сдачи в аренду или иного его использования возникает большое количество рисков различных 
видов. К факторам риска относятся:  

 Экономические и политические факторы; 
 Социальные и региональные факторы; 
 Предпринимательский фактор; 
 Фактор условий строительства. 

Для определения величины прибыли предпринимателя был использован следующий 
источник: 

 
СРД №24, 2019 г. 

 
Оценщик принимает прибыль предпринимателя на уровне 54%. 
 
Определение затрат на инженерное обеспечение (дополнительные косвенные 

издержки) 
Дополнительные косвенные издержки (ДКИ), включающие расходы, характерные для 

сопровождения строительства в современных рыночных условиях (страховка, реклама, аренда и 
т.п.), и в прежних системах ценообразования строительной продукции не учитывавшиеся, 
определяются по задаваемой самим пользователем на основании рыночной информации 
процентной норме (n1%) от  сметной стоимости  строительства 

.%1 CCCnДКИ 
 

В рамках настоящего Отчета затраты на инженерное обеспечение приняты равными 0%, 
так как дополнительные расходы не требуются. 

Расчет затрат на замещение/воспроизводство с учетом прибыли предпринимателя и затрат 
на инженерное обеспечение объекта недвижимости представлен в таблице ниже. 
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Таблица 8.87 

Расчет затрат на замещение с учетом прибыли предпринимателя и затрат на инженерное 
обеспечение в рамках затратного подхода 

Наименование объекта 
Затраты на 

воспроизводство/ 
замещение, руб. П

р
и

б
ы

л
ь

 

п
р

ед
п

р
и

н
и

м
ат

ел
я

 

Затраты на 
инженерное 

обеспечение, 
руб. 

Затраты на замещение/ 
воспроизводство на дату 
проведения оценки, руб. 

Нежилое здание, общим объёмом 55 938 куб.м. 1 817 808 655 1,54 0 2 799 425 329 

Источник: расчеты Оценщика 
 
Рыночная стоимость улучшений рассчитана в рамках затратного подхода и составляет: 

Таблица 8.88 

Наименование объекта Рыночная стоимость в рамках затратного подхода, руб. 

Нежилое здание, общим объёмом 55 938 куб.м. 2 799 425 329 

 
2. Вычисление чистой операционной прибыли от зданий и сооружений, 

находящихся на участке. За точку отсчета берется один календарный год. При этом 
сам процесс вычисления проходит в несколько подходов: 

 сначала производится оценка потенциального валового дохода, а именно средств, 
который можно получить с имущества при его сдаче в аренду (затраты и потенциальные 
потери в учет не берутся). Как правило, параметр ПВД напрямую зависит от площади 
объекта, который арендуется, и величины арендной платы. 
Формула для расчета следующая: 

 
ПВД = S*A, 

где S - площадь здания, которое сдается в аренду, м2; 
А - размер ставки аренды за «квадрат» площади. 

 далее рассчитываться второй по важности параметр - действительный валовой доход. 
Он характеризует объем средств, которые можно получить от земельного участка (с 
сооружениями или без них). При этом потенциальные потери при получении платы за 
аренду и риски недогрузки площадей должны быть вычтены из параметра, то есть: 

  
ДВД = ПВД - потери. 

 
 Теперь производится учет прочей прибыли, которую может принести объект 

недвижимости. Этот показатель непосредственным образом зависит от вида здания. 
Итоговая формула выглядит таким образом: 

 
ДВД = ПВД + Прочая прибыль - Потери. 

 
 На заключительном этапе производится расчет подразумеваемых затрат на замещение и 

операционных расходов. В последнем случае подразумеваются расходы, которые нужны 
для нормальной работы здания (сооружения) и воспроизводства прибыли. 

 По факту расчета операционной прибыли и затрат на замещение вычисляется 
прогнозируемый ЧОД. Формула следующая: 

 
ЧОД = ДВД - Затраты на замещение - Операционные расходы. 

Чистый операционный доход от объектов  рассчитан далее в рамках доходного подхода и 
составил: 
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Таблица 8.90 

Наименование объекта Чистый операционный доход, руб. в год 

Нежилое здание, общим объёмом 55 938 куб.м. 75 067 818 

 
 

3. Вычисление чистого операционного дохода, который приходится на улучшение 
объекта недвижимости в течение года. Расчет ЧОД производится путем 
перемножения двух показателей - коэффициента капитализации прибыли на 
стоимость замещения (воспроизводства) улучшений. 

Методика расчета коэффициента капитализации может быть выбрана с учетом условий, в 
которых работает объект. 

 Чистый операционный доход, который приходится на улучшение объекта 
недвижимости в течение года, составил: 

Таблица 8.91 

Наименование объекта Нежилое здание, общим объёмом 55 938 куб.м. 

Стоимость улучшений земельного участка 2 799 425 329 

Коэффициент капитализации для улучшений 9,7480% 

Доход для улучшений 272 887 981 

 
4. Вычисление остаточной части ЧОД для земли, как разности ЧОД от здания 

(сооружения) и ЧОД, который приходится на улучшение. 
Таблица 0.26 

 

Наименование объекта Нежилое здание, общим объёмом 55 938 куб.м. 

Чистый операционный доход, руб.  292 757 784 

Доход для улучшений 272 887 981 

Доход для земельного участка 19 869 803 

 
5. Вычисление рыночной цены земельного участка посредством капитализации 

ЧОД для земли. Формула выглядит так: 
 

Рыночная цена = ЧОД/Коэффициент капитализации. 
 

Определение коэффициента капитализации для земельного участка 

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую заплатил бы 
инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих денежных потоков. Вследствие 
риска, связанного с получением будущих доходов, коэффициент капитализации должен превышать 
ставку безрисковых вложений капитала (безрисковая ставка) и обеспечивать дополнительный доход 
(премию) за все виды рисков, сопряженные с инвестированием в оцениваемое имущество. 

Коэффициент капитализации для земельного участка был принят на уровне безрисковой 
ставки и с учетом ликвидности объекта: 

Безрисковая ставка (risk free rate) - ставка дисконтирования, равная доходности 
безрисковых инвестиций. 

В качестве безрисковой ставки доходности в мировой практике используется обычно ставка 
дохода по долгосрочным государственным долговым обязательствам (облигациям или векселям). 
Считается, что государство является самым надежным гарантом по своим обязательствам 
(вероятность его банкротства практически исключается). 

В оценочной практике  для денежного потока в долл. США, в качестве безрискового 
инструмента предпочтение отдается еврооблигациям РФ (в долл. США) с датой начала погашения 
06.02.2036 г. (Russia 30), выпущенным федеральным правительством (http://www.finmarket.ru) 

http://www.finmarket.ru/
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В качестве безрисковой ставки для рублевого денежного потока целесообразно  принимать 
эффективную доходность к погашению облигаций федерального займа, выпуск ОФЗ-46020-АД, с 
датой погашения 17.05.2028 г., сложившуюся на дату оценки (Источник: 
http://www.rusbonds.ru/tyield.asp?tool=18936&yt=1&java=1#graph) 

Для целей данного отчета в качестве безрисковой ставки доходности Оценщик использовал 
величину эффективной доходности к погашению облигаций федерального займа  выпуск ОФЗ-
46020-АД с датой погашения 17.05.2028 г. 

Следует иметь в виду, что рублевая безрисковая ставка уже включает в себя страновой риск 
С, в связи с чем при расчете ставки дисконтирования для денежного потока в  российских рублях 
необходимо исключить задвоение данного показателя. 
На дату оценки эффективная доходность к погашению облигаций федерального займа выпуск ОФЗ-
46020-АД составила 7,7100% (Источник: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 

). 
 

Безрисковая ставка в рамках данного Отчета принята равной 8,680%. 
Премия за ликвидность составляет 8,680%*2/12= 1,447%. 

 
Источник: СРД 24, табл. .1.4.1 

Средний срок экспозиции земельных участков в Москве составляет от 1 до 3 месяцев. В 
рамках настоящего Отчета оценщик принимает срок экспозиции равным 2 месяцам. 

Ставка капитализации для земельного участка составляет 10,127%. 

 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Типичным для рынка земельных участков и коммерческой недвижимости является то, что 
земельные участки принадлежат на праве аренды. Оценщиком было выяснено, что отобранные 
аналоги принадлежат арендодателями на праве аренды, как и объект оценки.  

Таблица 8.92 

Расчет рыночной стоимости методом остатка 

Показатель 

Земельный участок, общей площадью 2783,0 
кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1001, 

расположенный по адресу: г. Москва ул. 
Бутырский Вал, вл. 3-5 

Земельный участок, общей площадью 5614,0 
кв.м. с кадастровым № 77:01:0004019:1000, 

расположенный по адресу: г. Москва ул. 
Бутырский Вал, вл. 3-5 

Стоимость улучшений земельного участка 2 799 425 329 

Коэффициент капитализации для зданий 
9,7480% (среднее значение для всех типов 

недвижимости) 

ЧОД 292 757 784 

Коэффициент капитализации для земельного участка 10,127% 

Доход от зданий 272 887 981 

Доход от участка 19 869 803 

Стоимость права аренды на земельный участок 196 206 211 

http://www.rusbonds.ru/tyield.asp?tool=18936&yt=1&java=1#graph
https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/
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Источник: расчеты Оценщика 

Заключение о рыночной стоимости на основе доходного подхода 

Рыночная стоимость земельных участков,  на основе применения доходного подхода, по 
состоянию на дату оценки с учетом округления, составляет: 

Таблица 8.93 

Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость, 
полученная в рамках 

доходного подхода, руб. 
округленно  

Рыночная стоимость, 
полученная в рамках 

доходного подхода, руб. 
округленно  

Право пользования и владения на условиях договора долгосрочной аренды 
земельным участком, общей площадью 2783,0 кв.м. с кадастровым № 
77:01:0004019:1001, расположенным по адресу: г. Москва ул. Бутырский Вал, 
вл. 3-5 

196 206 211 

131 178 000 

Право пользования и владения на условиях договора долгосрочной аренды 
земельным участком,, общей площадью 5614,0 кв.м. с кадастровым № 
77:01:0004019:1000, расположенным по адресу: г. Москва ул. Бутырский Вал, 
вл. 3-5 

65 028 211 

Источник: расчеты Оценщика 
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8.6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
8.6.1. Методология затратного подхода 

 
Применение затратного подхода к оценке имущества состоит из следующих этапов: 

 определение затрат на воспроизводство/замещение объекта оценки на дату оценки; 

 определение величины совокупного износа: 

 оценка затрат на воспроизводство или замещение с учетом совокупного износа; 

 оценка стоимости объекта на основе затратного подхода. 

Математическая модель оценки рыночной стоимости имущества на основе 

затратного подхода может быть представлена в следующем виде: 

 

)1( совзрз КСС  ,  

где, 

Срз – рыночная стоимость объекта на основе затратного подхода. 

Сз – величина затрат на воспроизводство/замещение. 

Ксов – совокупный износ. 
Методы затратного подхода к оценке имущества при определении затрат на 

воспроизводство или замещение можно разделить на 2 группы. 
1. Методы, основанные на способах прямого определения затрат. 
К ним относятся: 
а) метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании 

стоимостей отдельных элементов объекта оценки, затрат на их приобретение, 
транспортировку и сборку с учетом прибыли; 

б) метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в 
определении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию, по 
экономическим элементам (затрат на материалы, комплектующие изделия, зарплату рабочих и 
косвенные расходы), приводя их тем самым к современному уровню цен; 

в) метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в определении 
стоимости путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным нормативам 
производственных затрат с учетом рентабельности производства. 

2. Методы, основанные на способах косвенного определения затрат. 
К ним относятся: 
а) метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на 

принципе замещения и заключается в подборе объектов, аналогичных оцениваемому по 
полезности и функциям. Этот метод позволяет на основании известных стоимостей и технико-
экономических характеристик объектов-аналогов рассчитывать стоимость оцениваемого 
объекта; 

б) индексный метод (по трендам изменения цен); 
в) метод удельных ценовых показателей заключается в расчете стоимости на основе 

удельных ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу главного параметра 
(производительности, мощности и т.д.), массы или объема. 

Исходя из цели и задачи оценки, наличия информационной базы о ценах и параметрах 
аналогичных объектов, для определения затрат на воспроизводство/замещение 
оцениваемых объектов в рамках затратного подхода, Оценщик счел целесообразным 
использовать метод замещения и аналого-параметрический метод. 
  В рамках данного отчёта для индексации выбрана балансовая стоимость недвижимости 
и движимого имущества, предоставленная к оценке. 
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Расчёт рыночной стоимости движимого имущества  в рамках затратного 
подхода 
 

Методика расчёта. 

Балансовая стоимость * индекс пересчёта  - накопленный износ * ставку НДС (20%) * 
прибыль предпринимателя. 

Индекс пересчёта   
 

В качестве индексов для оценки группы движимого имущества оценщиком 
использовались "Индексы цен производителей промышленных товаров) по Российской 
Федеpации в 1997-2018 гг." по данным сайта:  

http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/tariffs/# 
Полученные индексы из процентных можно перевести в коэффициентные путем 

деления на 100. Данные индексы являются «цепными» и для получения кумулятивного индекса 
следует последовательно перемножить коэффициенты удорожания цен за рассматриваемый 
период. 

Индексы цен производителей промышленных товаров 
по Российской Федеpации в 1997-2019 гг.. 

Таблица 8.94 

  1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

К предыдущему месяцу 
 

 Январь 110 
100,

8 
107,

2 
104,

3 
101,

3 
100,

2 
100,

5 
104 

100,
5 

100,
5 

101,
9 

101,
6 

96,6 98,9 
102,

2 
99,8 99,6 

100,
4 

101,
3 

98,6 
103,

3 
100,

2 
100,

1 

 Февраль 160 
100,

7 
105,

3 
103,

1 
101,

1 
99,5 

101,
6 

103,
4 

101,
3 

103,
3 

99,9 
100,

7 
105,

1 
102 

103,
4 

101,
1 

100,
8 

99,6 
102,

1 
98,4 

100,
8 

100,
9 98,1 

 Март 130 99,4 
104,

1 
102,

2 
100,

7 
100 

101,
4 

101,
3 

102,
5 

102,
1 

100 
100,

7 
102,

9 
101,

8 
101,

4 
102,

2 
100,

5 
102,

3 
105,

5 
103,

1 
99,7 

99,1 
 

 Апрель 
172,

2 
99,9 

104,
4 

101,
7 

100,
8 

102,
1 

101,
1 

102,
1 

102,
5 

100,
6 

104,
3 

104,
5 

102,
4 

103,
2 

102 
100,

7 
98,8 

100,
7 

102,
7 

102,
6 

98,5 
101,

2 
 

 Май 
173,

1 
98,7 

103,
9 

101,
7 

101,
1 

102,
2 

100,
1 

102,
1 

102,
7 

101,
8 

105,
4 

103,
5 

100,
6 

102,
7 

101,
1 

97,6 99 
100,

4 
98,8 101 99,5 

103,
9 

 
 Июнь 

174,
5 

99,7 
103,

2 
102,

4 
102,

5 
103 

100,
4 

102,
8 

100,
1 

100,
8 

102,
5 

104,
9 

102,
2 

96,9 97,7 99,2 
100,

4 
100,

8 
100,

7 
102,

7 
99,7 

103,
4 

 
 Июль 

174,
9 

98,4 
104,

7 
102,

8 
100,

5 
102,

6 
102,

2 
101,

2 
100,

5 
101,

8 
100,

7 
105,

4 
101,

8 
100,

6 
98,2 98,9 102 

101,
6 

101,
5 

100,
1 

99,5 
100,

3 
 

 Август 
175,

7 
97,8 

104,
5 

101,
8 

100 102 
101,

8 
101,

8 
102 

102,
2 

102,
1 

100,
5 

101,
4 

103,
3 

103,
3 

105,
1 

102,
8 

100 
100,

1 
98,6 

101,
5 

100,
2 

 
 Сентябрь 176 

107,
3 

105,
2 

102,
2 

99,8 
101,

1 
101,

4 
103,

1 
102,

8 
101,

4 
99,4 95 

101,
2 

98,7 
100,

5 
104,

8 
101,

4 
99,2 98,9 

100,
7 

102,
4 

101,
3 

 
 Октябрь 

176,
1 

106,
1 

105,
6 

103,
5 

100,
4 

102,
1 

100,
8 

101,
8 

100,
9 

97,3 99,9 93,4 99,1 
102,

2 
100,

9 
98,4 98,8 

100,
3 

101,
8 

100,
3 

101,
2 

103,
3 

 
 Ноябрь 

176,
5 

105,
3 

104,
1 

101,
2 

100,
2 

101,
6 

100,
2 

102 99,1 97,5 
103,

1 
91,6 99,5 

104,
4 

101 98,8 98,5 99,5 99,3 
100,

7 
100,

9 
100,

7 
 

 Декабрь 
176,

4 
104,

5 
102,

5 
101,

1 
99,7 

100,
1 

100,
5 

100,
1 

97,9 101 
103,

7 
92,4 

100,
5 

101 
100,

2 
98,9 101 

100,
8 

97,8 
100,

6 
101,

2 96,7 
 Декабрь в % 

к декабрю 
предыдущег
о года 

  
119,

4 
170,

7 
131,

9 
108,

3 
117,

7 
112,

5 
128,

8 
113,

4 
110,

4 
125,

1 
93 

113,
9 

116,
7 

112 
105,

1 
103,

7 
105,

9 
110,

7 
107,

4 
108,

4 
111,

7 

 
 

 

199
7 

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

 Январь 
1 

1,00
8 

1,07
2 

1,04
3 

1,01
3 

1,00
2 

1,00
5 1,04 

1,00
5 

1,00
5 

1,01
9 

1,01
6 

0,96
6 

0,98
9 

1,02
2 

0,99
8 

0,99
6 

1,00
4 

1,01
3 

0,98
6 

1,03
3 

1,002
3 

1,00
1 

 
Февраль 2 

1,00
7 

1,05
3 

1,03
1 

1,01
1 

0,99
5 

1,01
6 

1,03
4 

1,01
3 

1,03
3 

0,99
9 

1,00
7 

1,05
1 1,02 

1,03
4 

1,01
1 

1,00
8 

0,99
6 

1,02
1 

0,98
4 

1,00
8 

1,009
2 

0,98
1 

 Март 
3 

0,99
4 

1,04
1 

1,02
2 

1,00
7 1 

1,01
4 

1,01
3 

1,02
5 

1,02
1 1 

1,00
7 

1,02
9 

1,01
8 

1,01
4 

1,02
2 

1,00
5 

1,02
3 

1,05
5 

1,03
1 

0,99
7 

0,991
3 

 
 Апрель 

4 
0,99

9 
1,04

4 
1,01

7 
1,00

8 
1,02

1 
1,01

1 
1,02

1 
1,02

5 
1,00

6 
1,04

3 
1,04

5 
1,02

4 
1,03

2 1,02 
1,00

7 
0,98

8 
1,00

7 
1,02

7 
1,02

6 
0,98

5 
1,012

2 
 

 Май 
5 

0,98
7 

1,03
9 

1,01
7 

1,01
1 

1,02
2 

1,00
1 

1,02
1 

1,02
7 

1,01
8 

1,05
4 

1,03
5 

1,00
6 

1,02
7 

1,01
1 

0,97
6 0,99 

1,00
4 

0,98
8 1,01 

0,99
5 

1,039
1 

 
 Июнь 

6 
0,99

7 
1,03

2 
1,02

4 
1,02

5 1,03 
1,00

4 
1,02

8 
1,00

1 
1,00

8 
1,02

5 
1,04

9 
1,02

2 
0,96

9 
0,97

7 
0,99

2 
1,00

4 
1,00

8 
1,00

7 
1,02

7 
0,99

7 
1,034

2   

 Июль 
7 

0,98
4 

1,04
7 

1,02
8 

1,00
5 

1,02
6 

1,02
2 

1,01
2 

1,00
5 

1,01
8 

1,00
7 

1,05
4 

1,01
8 

1,00
6 

0,98
2 

0,98
9 1,02 

1,01
6 

1,01
5 

1,00
1 

0,99
5 

1,003
1 

 
 Август 

8 
0,97

8 
1,04

5 
1,01

8 1 1,02 
1,01

8 
1,01

8 1,02 
1,02

2 
1,02

1 
1,00

5 
1,01

4 
1,03

3 
1,03

3 
1,05

1 
1,02

8 1 
1,00

1 
0,98

6 
1,01

5 
1,002

2 
  

Сентябр
ь 9 

1,07
3 

1,05
2 

1,02
2 

0,99
8 

1,01
1 

1,01
4 

1,03
1 

1,02
8 

1,01
4 

0,99
4 0,95 

1,01
2 

0,98
7 

1,00
5 

1,04
8 

1,01
4 

0,99
2 

0,98
9 

1,00
7 

1,02
4 

1,013
4 

 
 Октябрь 

10 
1,06

1 
1,05

6 
1,03

5 
1,00

4 
1,02

1 
1,00

8 
1,01

8 
1,00

9 
0,97

3 
0,99

9 
0,93

4 
0,99

1 
1,02

2 
1,00

9 
0,98

4 
0,98

8 
1,00

3 
1,01

8 
1,00

3 
1,01

2 
1,032

5 
 

 Ноябрь 
11 

1,05
3 

1,04
1 

1,01
2 

1,00
2 

1,01
6 

1,00
2 1,02 

0,99
1 

0,97
5 

1,03
1 

0,91
6 

0,99
5 

1,04
4 1,01 

0,98
8 

0,98
5 

0,99
5 

0,99
3 

1,00
7 

1,00
9 

1,006
8 

 
 Декабрь 

12 
1,04

5 
1,02

5 
1,01

1 
0,99

7 
1,00

1 
1,00

5 
1,00

1 
0,97

9 1,01 
1,03

7 
0,92

4 
1,00

5 1,01 
1,00

2 
0,98

9 1,01 
1,00

8 
0,97

8 
1,00

6 
1,01

2 
0,967

1 
 

 
 
 
 
 
 

http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/tariffs/
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Таблица 8.95 
Расчёт рыночной стоимости движимого имущества  методом индексации 

Номер 
п\п 

 

Наименование 
объекта основных 

средств 

Инвентарный 
номер 

Дата приобретения 
Балансовая 
стоимость 

Индекс 
пересчёта 

балансовой 
стоимости 

Балансовая 
стоимость с 

учётом индекса 
пересчёта 

Физ.износ 
Накопленный 

износ и 
устаревания 

Рыночная 
стоимость, без 

учёта НДС 
(20%) 

1 Система 
гидромодуль 

(мембранный бак + 
насос 00002702 

13831 2014 111 549,12 1,50 166 959,56 
Исправен, требуется 

настройка и регулировка 
выходных параметров 

50% 83 479,78 

2 26400690 2014 
      

3 
Трансформатор 

ТС3Л 250 кВт 
00001605 

 
2007 120 887,18 2,83 342 665,49 Исправен 30% 239 865,84 

5 
Трансформатор 
ТС3Л 250 кВт, 

00001604 
 

2007 120 887,18 2,83 342 665,49 Исправен 30% 239 865,84 

9 

Поэтажный 
эскалатор FML 35-

800-4600 SSL, 
00002589 

1005522 2013 413 425,55 1,55 640 766,83 Работает со сбоями 60% 256 306,73 

10 

Поэтажный 
эскалатор FML 35-

800-4600 SSL, 
00002590 

1005521 2013 482 329,08 1,55 747 560,17 Работает со сбоями 60% 299 024,07 

 

 
 



150 

 ООО «Центроконсалт» 
 

Таблица 8.96 

Расчёт рыночной стоимости движимого имущества  методом аналого-параметрическим 

№ Основное средство 
Зав. 

Номер 

Стои
мост

ь 
анало

га 

Источник информации / Индекс 
пересчёта 

Стоимос
ть за 1 
единицу 
аналогов

ым 
методом, 
с учётом 

НДС 
(20%), руб. 

Стоимость за 
позицию, без 
учёта НДС 
(20%), руб. 

Описание 
Накопленный 

износ и 
устаревания 

Стоимость за 
позицию, с 

учётом НДС 
(20%), руб. 

4 Шлагбаум GARD 3750 CAME 19 53500 

https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-
avtomaticheskij-42-

m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%
9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%
8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%
D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came
%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roist

at_pos=premium_1  

53 500,00 44 583,33 
Работает со 

сбоями 
60,0% 21 400,00 

6 
Шлагбаум GARD 3750 CAME 

IP54 
RU00216 53500 

https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-
avtomaticheskij-42-

m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%
9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%
8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%
D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came
%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roist

at_pos=premium_1  

53 500,00 44 583,33 
Работает со 

сбоями 
60,0% 21 400,00 

7 

Поломоечная машина Aliba 
17E 

(10130030/091013/0005304/3, 
Италия) 

104617 
12500

0 

https://www.seilor.ru/catalog/polomoechnye-
mashiny/polomoechnye_mashiny_kabelnye/com

ac-abila-17-e-kabelnaja/  

125 000,00 104 166,67 Неисправна 70,0% 37 500,00 

8 Снегоуборщик КС 726 MS 
2607120

0999 
39858 https://goodgarden.ru/product_9944.html  39 858,00 33 215,00 Неисправен 70,0% 11 957,40 

 

https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://vorota.net/came-gard-3750-shlagbaum-avtomaticheskij-42-m/?roistat=direct1_search_7135377416_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B8%D1%82%D1%8C%20%D1%88%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%20Came%20Gard%203750&roistat_referrer=none&roistat_pos=premium_1
https://www.seilor.ru/catalog/polomoechnye-mashiny/polomoechnye_mashiny_kabelnye/comac-abila-17-e-kabelnaja/
https://www.seilor.ru/catalog/polomoechnye-mashiny/polomoechnye_mashiny_kabelnye/comac-abila-17-e-kabelnaja/
https://www.seilor.ru/catalog/polomoechnye-mashiny/polomoechnye_mashiny_kabelnye/comac-abila-17-e-kabelnaja/
https://goodgarden.ru/product_9944.html
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9. Заключение о рыночной стоимости 

9.1. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Согласование результата оценки - получение итоговой оценки имущества на 
основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки 

Задача согласования заключается в сведении различных результатов в единую 
интегрированную оценку стоимости имущества. При согласовании результатов оценки 
стоимости с учётом вклада каждого из них, вероятность получения более точного и 
объективного значения стоимости объекта значительно возрастает. 

Целью сведения результатов используемых подходов является определение 
преимуществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки.  

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости 
определяются следующими критериями: 

1. Возможность отразить действительные намерения  потенциального продавца или 
покупателя. 

2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 
3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 
4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 

стоимость, такие как местоположение, размер, потенциальная доходность. 
 
Сравнительный подход использует информацию по продажам объектов, сравнимых с 

оцениваемым объектом. Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать 
реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. 

Недостаток же заключается в том, что практически невозможно найти два полностью 
идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью 
вычленить и количественно оценить. Рост количества поправок увеличивает субъективность 
оценки данным подходом. 

 
Затратный подход позволяет определить затраты на изготовление и реализацию 

нового объекта оценки за вычетом всех форм накопленного износа. Преимущество данного 
подхода состоит в достаточной точности и достоверности информации по затратам. 
Недостаток состоит в сложности точной оценки всех форм износа. Использование затратного 
подхода наиболее привлекательно, когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях 
ориентируются на затраты. 

Доходный подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования 
объекта. Преимущество данного подхода заключается в том, что он непосредственно 
принимает во внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение 
срока предполагаемого владения.  

Но в доходном подходе используются прогнозные величины ставок арендной платы. 
Отсутствие надежной информации о будущем развитии регионального рынка аренды 
недвижимости не позволяет получить максимально достоверную оценку стоимости объекта(ов) 
на основе доходного подхода. 

В связи с тем, что доходный в рамках данного Отчета не применялся, данному подходу 
присвоен вес 0. 

В рамках настоящего Отчета применялись затратный и сравнительный подходы.  
Согласно ФСО №7 (п. 30): «После проведения процедуры согласования оценщик, 

помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 
приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 
находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное». В связи с данным 
требованием Оценщик проанализировал ситуацию на рынке и пришел к выводу о том, что 
диапазон отличия рыночной стоимости составляет +/-5% от полученного результата.  
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 В рамках данного отчёта доходным и сравнительным подходом одновременно 
оценивались помещений,  вес каждого подхода 0,5. 
 
 Оборудование оценивалось только затратным подходом -  вес подхода - 1 

 

Согласование результатов оценки 
Таблица 9.1 

 
Рыночная стоимость помещений. 

Объект оценки 

Сравнительный 
подход. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки, руб. 

Доходный подход. 
Рыночная стоимость 
объекта оценки, руб. 

Затратный подход. 
Рыночная стоимость 
объекта оценки, руб. 

Итоговая 
рыночная 
стоимость 

объекта без учёта 
НДС (20%), руб. 

Вес подхода 0,5 0,5 -  

Нежилые помещения, общей площадью 3786,9 
кв.м., этажи: 1 технический этаж, расположенные по 

адресу: г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 
1 224 746 575 1 562 214 250 

Не применялся. 
Обоснованный отказ 

1 393 480 413 

Вес подхода 0,5 0,5 -  

Нежилые помещения, общей площадью 10303,9 
кв.м., этажи: 2,3,4,5,6, технический этаж, 

расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
Вал, д. 5 

1 166 727 770 1 348 151 972 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
1 257 439 872 

Вес подхода 0,5 0,5 -  

Нежилые помещения, общей площадью 1891,5 
кв.м., этажи: подвал, технический этаж, 

расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
Вал, д. 5 

104 913 069 92 865 113 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
98 889 091 

Вес подхода 1 - -  

Нежилые помещения, общей площадью 1441,6 
кв.м., этажи: подвал, технический этаж, 

расположенные по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
Вал, д. 5 

84 016 954 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
84 016 954 

 
 

Так как в стоимость общей недвижимости уже включена стоимости земли, 
стоимость прав долгосрочной аренды будет выделена из общей стоимости 
недвижимости, а сама стоимость недвижимости будет снижены пропорционально. 

 
Таблица 9.2 

 

№ Наименование объекта оценки 

Рыночная 
стоимость, без 

учёта НДС 
(20%), руб. 

Рыночная 
стоимость, 

руб. 
 Коэф. 

Рыночная 
стоимость, 
без учёта 

НДС (20%), 
руб. 

Рыночная 
стоимость, с 
учётом НДС 
(20%), руб. 

1 

Нежилые помещения, общей площадью 3786,9 
кв.м., этажи: 1 технический этаж, 
расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Бутырский Вал, д. 5 

1 393 480 413   0,491731056 1 296 999 726 1 556 399 671 

2 

Нежилые помещения, общей площадью 10303,9 
кв.м., этажи: 2,3,4,5,6, технический этаж, 
расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Бутырский Вал, д. 5 

1 257 439 872   0,443725100 1 170 378 251 1 404 453 901 

3 

Нежилые помещения, общей площадью 1891,5 
кв.м., этажи: подвал, технический этаж, 
расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Бутырский Вал, д. 5 

98 889 091   0,034895960 92 042 286 110 450 743 

4 
Нежилые помещения, общей площадью 1441,6 
кв.м., этажи: подвал, технический этаж, 

84 016 954   0,029647884 78 199 855 93 839 826 
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расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Бутырский Вал, д. 5 

  
Итого общая стоимость нежилых помещений 
по адресу: г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 

2 833 826 329   2 637 620 118     

 5 

Право пользования и владения на условиях 
договора долгосрочной аренды земельным 
участком, общей площадью 2783,0 кв.м. с 
кадастровым № 77:01:0004019:1001, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. 
Бутырский Вал, вл. 3-5 

  65 028 211   65 028 211 65 028 211 

 6 

Право пользования и владения на условиях 
договора долгосрочной аренды земельным 
участком,, общей площадью 5614,0 кв.м. с 
кадастровым № 77:01:0004019:1000, 
расположенным по адресу: г. Москва ул. 
Бутырский Вал, вл. 3-5 

  131 178 000   131 178 000 131 178 000 

  

Итого общая стоимость нежилых помещений 
по адресу: г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 
и учётом права долгосрочной аренды на 
земельные участки по адресу: г. Москва, ул. 
Бутырский вал, вл.3-5 

      2 833 826 329 3 361 350 352 

 
 
Для расчёта рыночной стоимости каждой выписки отдельно Оценщик 

использовал кадастровую стоимость каждого объекта оценки. Соотношение 
кадастровой стоимости определенного объекта оценки к суммарной кадастровой 
стоимости всех объектов оценки 

 
Таблица 9.3 

 

Параметр 
Кадастровая 

стоимость, руб. 

Отношение 
кадастровой 

стоимости данной 
выписки ЕГРН к 

общей кадастровой 
стоимости всех 
выписок ЕГРН 

Рыночная стоимость, 
без учёта НДС (20%), руб. 

Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая площадь 
- 1086,7 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

212 757 559,97 0,075172874347 198 277 486 

Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая 
площадь - 3899,1 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

309 708 749,25 0,109428294321 288 630 271 

Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая 
площадь - 960,4 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

189 354 404,01 0,066903920226 176 467 126 

Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая 
площадь - 541,2 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

110 237 769,44 0,038949920236 102 735 093 

Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая 
площадь - 11742 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

2 008 185 295,86 0,709544990704 1 871 510 142 

Общая кадастровая стоимость, руб. 2 830 243 779,00 

Общая рыночная стоимость помещений, руб. 2 637 620 118,00 
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Таблица 9.4 

Рыночная стоимость оборудования 
 

Номер 
п\п 

Наименование объекта основных 
средств 

Сравнительный 
подход. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки, руб. 

Затратный 
подход. 

Рыночная 
стоимость 
объекта 

оценки, руб. 

Доходный 
подход. 

Рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. 

Итоговая 
рыночная 
стоимость 

объекта без учёта 
(20%), руб. 

Вес 0 1 0  

1 
Система гидромодуль (мембранный 

бак + насос 00002702) 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
83 479,78 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
83 479,78 

2 
Трансформатор ТС3Л 250 кВт 

00001605 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
239 865,84 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
239 865,84 

3 
Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 

00001604 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
239 865,84 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
239 865,84 

4 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-

4600 SSL, 00002589 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
256 306,73 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
256 306,73 

5 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-

4600 SSL, 00002590 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
299 024,07 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
299 024,07 

6 Шлагбаум GARD 3750 CAME 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
17 833,33 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
17 833,33 

7 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
17 833,33 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
17 833,33 

8 
Поломоечная машина Aliba 17E 

(10130030/091013/0005304/3, Италия) 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
31 250,00 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
31 250,00 

9 Снегоуборщик КС 726 MS 
Не применялся. 

Обоснованный отказ 
9 964,50 

Не применялся. 
Обоснованный 

отказ 
9 964,50 

Источник: расчеты Оценщика (ООО «Центроконсалт») 

 
Заключение о рыночной стоимости 

Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 
объектов оценки по состоянию на дату оценки с учетом округления составляет: 
Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки: 
 
Недвижимое имущество: 

Таблица 9.4 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость, без 

учёта НДС (20%), руб. 
Рыночная стоимость, с учётом 

НДС (20%), руб. 

1 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4292, общая 
площадь - 1086,7 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

198 277 486 237 932 983 

2 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4294,  общая 
площадь - 3899,1 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

288 630 271 346 356 325 

3 
Нежилое помещение 77:01:0004019:4625,  общая 
площадь - 960,4 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

176 467 126 211 760 551 

4 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4293,  общая 
площадь - 541,2 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

102 735 093 123 282 112 
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5 
Нежилое помещение 77:01:0004016:4291,  общая 
площадь - 11742 кв.м., г. Москва, ул. Бутырский вал, д. 5 

1 871 510 142 2 245 812 170 

6 

Право пользования и владения на условиях договора 
долгосрочной аренды земельным участком, общей 
площадью 2783,0 кв.м. с кадастровым № 
77:01:0004019:1001, расположенным по адресу: г. Москва 
ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

65 028 211 65 028 211 

7 

Право пользования и владения на условиях договора 
долгосрочной аренды земельным участком,, общей 
площадью 5614,0 кв.м. с кадастровым № 
77:01:0004019:1000, расположенным по адресу: г. Москва 
ул. Бутырский Вал, вл. 3-5 

131 178 000 131 178 000 

 

Итого общая стоимость нежилых помещений по 
адресу: г. Москва, ул. Бутырский Вал, д. 5 и учётом 
прав долгосрочной аренды на земельные участки 
расположенный по адресу: г. Москва, ул. Бутырский 
вал, вл.3-5 

2 833 826 329 
(Два миллиарда восемьсот 

тридцать три миллиона 
восемьсот двадцать шесть 

тысяч триста двадцать 
девять) 

3 361 350 352 
(Три миллиарда триста 

шестьдесят один миллион 
триста пятьдесят тысяч триста 

пятьдесят два) 

Движимое имущество 

Таблица 9.4 

№ Наименование объекта оценки Количество 
Рыночная стоимость, без 

учёта НДС (20%), руб. 
Рыночная стоимость, с 
учётом НДС (20%), руб. 

1 
Система гидромодуль (мембранный бак + насос 
00002702) 

1 83 479,78 100 175,73 

2 Трансформатор ТС3Л 250 кВт 00001605 1 239 865,84 287 839,01 

3 Трансформатор ТС3Л 250 кВт, 00001604 1 239 865,84 287 839,01 

4 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 
00002589 

1 256 306,73 307 568,08 

5 
Поэтажный эскалатор FML 35-800-4600 SSL, 
00002590 

1 299 024,07 358 828,88 

6 Шлагбаум GARD 3750 CAME 1 17 833,33 21 400,00 

7 Шлагбаум GARD 3750 CAME IP54 1 17 833,33 21 400,00 

8 
Поломоечная машина Aliba 17E 
(10130030/091013/0005304/3, Италия) 

1 31 250,00 37 500,00 

9 Снегоуборщик КС 726 MS 1 9 964,50 11 957,40 

Итоговая стоимость движимого имущества: 

1 195 423,43 
(Один миллион сто 

девяносто пять тысяч 
четыреста двадцать три 

рубля 43 копейки) 

1 434 508,11 
(Один миллион четыреста 
тридцать четыре тысячи 

пятьсот восемь рублей 11 
копеек) 
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Приложения 

ПРИЛОЖЕНИЕ №1 

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

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

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 
объекта оценки  с учетом износа и устареваний. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки -  затраты, необходимые для создания 
точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при   создании объекта оценки 
материалов и технологий. 

Инвестиционная стоимости объекта оценки - стоимость для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования 
объекта оценки 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 
определенная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов 
к оценке. 

Кадастровая стоимость объекта оценки  - определенная методами массовой оценки 
рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 
регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки -  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 отчуждению имущества 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной  
для данного метода информации определить стоимость объекта оценки  в рамках одного из 
подходов к оценке. 

Затраты на  замещение   объекта оценки - затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

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

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, №3 
«Требования к отчету об оценке (ФСО №3) стандартами и правилами оценочной деятельности, 
установленными 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. 

Подход к оценке - совокупность методов   оценки, объединенных общей методологией. 
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Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект 
оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 

- объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ПРАВОМОЧНОСТЬ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

КОПИИ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКОГО МАТЕРИАЛА 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/204942453/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/214502751/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/204942453/
https://www.cian.ru/sale/commercial/214502751/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/214852358/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/214962568/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/214852358/
https://www.cian.ru/sale/commercial/214962568/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/200594292/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/161132528/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/200594292/
https://www.cian.ru/sale/commercial/161132528/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/200816729/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/207800754/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/200816729/
https://www.cian.ru/sale/commercial/207800754/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/203911522/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/205191600/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/203911522/
https://www.cian.ru/sale/commercial/205191600/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/208479860/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/210230813/ 
 
 
 

https://www.cian.ru/sale/commercial/208479860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/210230813/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/205648716/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/205969272/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/205648716/
https://www.cian.ru/sale/commercial/205969272/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/206041732/ 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/202223548/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/206041732/
https://www.cian.ru/sale/commercial/202223548/
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Аналоги доходник 
 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/212159873/ 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/196786433/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/212159873/
https://www.cian.ru/rent/commercial/196786433/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/213237093/ 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/165198572/ 
 

https://www.cian.ru/rent/commercial/213237093/
https://www.cian.ru/rent/commercial/165198572/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/209848952/ 
 
 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/214616792/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/209848952/
https://www.cian.ru/rent/commercial/214616792/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/208635784/ 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/214892994/ 
 
 

https://www.cian.ru/rent/commercial/208635784/
https://www.cian.ru/rent/commercial/214892994/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/209120534/ 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/210364660/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/209120534/
https://www.cian.ru/rent/commercial/210364660/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/204688700/ 
 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/204350025/

https://www.cian.ru/rent/commercial/204688700/
https://www.cian.ru/rent/commercial/204350025/


182 

 ООО «Центроконсалт» 
 

ПРИЛОЖЕНИЕ №4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ СТРОИТЕЛЬНО-ТЕХНИЧЕСКОГО И 

ЮРИДИЧЕСКОГО ХАРАКТЕРА
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