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1 Основные факты и выводы 

Объекты оценки 

Объекты оценки 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468 в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Балансовая (остаточная) 

стоимость объектов оценки  
Данные не представлены 

Результаты оценки, полученные в рамках затратного, сравнительного и доходного подходов 

Объекты оценки 

Рыночная стоимость 

в рамках затратного 

подхода, руб. с НДС 

(с учетом стоимости 

прав на земельный 

участок) 

Рыночная стоимость 

в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с НДС 

(с учетом стоимости 

прав на земельный 

участок) 

Рыночная стоимость 

в рамках доходного 

подхода, руб. с НДС 

(с учетом стоимости 

прав на земельный 

участок) 

Нежилое здание общей 

площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, 

расположенное по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 

116 

Не применялся 380 740 536 217 561 968 

Нежилое помещение площадью 

2542,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468 в составе 

здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Не применялся 173 428 565 113 565 686 

Нежилое здание общей 

площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, 

расположенное по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 5 

Не применялся 17 790 479 10 652 721 

Нежилое здание общей 

площадью 405,2 кв. м, 

кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 10 

Не применялся 10 035 490 4 874 552 
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Нежилое помещение площадью 

3663,3 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе 

здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Не применялся 254 508 759 179 788 448 

Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки 

Итоговая величина рыночной 

стоимости по состоянию на 

15.05.2018 г. 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

объектов недвижимости (с 

учетом стоимости прав на 

земельный участок), руб. с 

НДС 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116 

380 700 000 

Нежилое помещение площадью 2542,7 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468 в составе здания по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 4 

173 400 000 

Нежилое здание общей площадью 603,7 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 5 

17 800 000 

Нежилое здание общей площадью 405,2 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 10 

10 000 000 

Нежилое помещение площадью 3663,3 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе здания по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 4 

254 500 000 

Дата составления отчета 06 июля 2018 г. 

Порядковый номер отчета М-2744/1 

Основания для проведения 

оценки объектов оценки 
Договор № М2744 от 30 апреля 2018 г. 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Согласно п. 5 раздела отчета «Задание на оценку», результаты оценки 

предназначены для осуществления продажи в ходе процедуры 

банкротства 
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2 Задание на оценку 

1. Объекты оценки 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468 в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, расположенное по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 10 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

1.2 Характеристики объектов 

оценки и их оцениваемых 

частей или ссылки на 

доступные для оценщика 

документы, содержащие такие 

характеристики 

Перечень документов, устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки, представлен в разделе 

отчета об оценке 8.2 «Источники получения данных и документы, 

используемые при определении количественных и качественных 

характеристик объектов оценки» 

2. Имущественные права 

Наименование объекта Вид права 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116 

Собственность/ 

свидетельство о 

государственной 

регистрации права: 77 АВ 

874795, выданное Главным 

управлением Федеральной 

регистрационной службы 

по Москве 10.08.2005 г. 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1468 

в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Собственность/ 

свидетельство о 

государственной 

регистрации права: 77 АД 

299733, выданное 

Управлением Федеральной 

регистрационной службы 

по Москве 23.03.2007 г. 

Нежилое здание общей площадью 603,7 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 

116, стр. 5 

Собственность (номер 

государственной 

регистрации: 77-01/01-

13/2000-6040) 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

Собственность/ 

свидетельство о 

государственной 

регистрации права: 77 АВ 

534933, выданное Главным 

управлением Федеральной 

регистрационной службы 

по Москве 04.05.2005 г. 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1469 
в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

Собственность (номер 

государственной 
регистрации: 77-77-

12/004/2007-787) 

2.1 Собственник объектов Акционерное общество «Экспериментальный завод коммунального 
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оценки оборудования» (АО «ЭЗКО») 

2.2 Реквизиты собственника 
ОГРН 1027739411358, присвоен 18.10.2002 г. 

Адрес (место нахождения): 105122, г. Москва, Щёлковское ш., дом 2а 

3. Наличие обременений  Ипотека, арест, запрещение сделок с имуществом
 1
 

4. Цель оценки Определение рыночной стоимости объектов оценки 

5. Предполагаемое 

использование результатов 

оценки (задачи проведения 

оценки) 

Для продажи в ходе процедуры банкротства 

6. Ограничения, связанные с 

предполагаемым 

использованием результатов 

оценки 

Исключительно для использования полученных результатов, указанных 
в п. 5 данного задания на оценку 

7. Вид стоимости Рыночная  

8. Дата оценки (дата проведения 

оценки, дата определения 

стоимости объекта оценки) 

15 мая 2018 г. 

9. Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

 Предполагается реализация объектов недвижимости  в качестве 

самостоятельных лотов. 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях. 

 Оценщик  не  несет  ответственности  за  юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с 

рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой 

собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность 

считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, 

кроме оговоренных в отчете. 

 Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, 

планы, чертежи и т.п.) по объекту оценки. Все рисунки в отчете 

включены исключительно для получения представления о 

собственности. 

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, 

влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций, 

грунтов. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких 

скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

 Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, 

считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать 

абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений 

указывается источник информации. 

 Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это 

предусмотрено Договором на оценку. 

 Итоговая величина стоимости объекта действительна только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, которые 

могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 

ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 

оценке, составленном в соответствии со всеми нормативными 

документами, регламентирующими оценочную деятельность, 

является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 

шести месяцев с даты составления отчета. 

10. Срок проведения оценки 19.06.2018 г. – 06.07.2018 г. 

                                                 
1 См. раздел отчета об оценке «Принятые при проведении оценки допущения» 
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3 Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

3.1 Сведения о заказчике 

Заказчик оценки (полное 

наименование и организационно-

правовая форма) 

Акционерное общество «Экспериментальный завод коммунального 

оборудования» (АО «ЭЗКО») 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 

1027739411358, присвоен 18.10.2002 г. 

Реквизиты Заказчика 
Адрес (место нахождения): 105122, г. Москва, Щёлковское ш., дом 

2а 

3.2 Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

(исполнителе) 

Исполнитель оценки (полное 
наименование и организационно-
правовая форма) 

Общество с ограниченной ответственностью «Институт оценки 

собственности и финансовой деятельности» (ООО «Институт 

оценки») 
Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 

1027000867750, присвоен 01.10.2002 г. 

Реквизиты Исполнителя 
Юридический адрес: 634061, г. Томск, пр. Фрунзе, 96 «а» 

Почтовый адрес: 121170, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, 2 

Страхование ответственности 
исполнителя 

Полис (договор) страхования № 433-074-0154216/11, выдан СПАО 

«ИНГОССТРАХ» сроком действия с «15» мая 2011г. по «31» 

декабря 2018 г. в размере 501 000 000 (пятьсот один миллион) 

рублей.  

Сертификат от 06.12.2016 г. к договору обязательного страхования 

ответственности при осуществлении оценочной деятельности № 

433-074-015421/11 от 15.05.2011 г. 

3.3 Сведения об оценщиках 

Печенкин Дмитрий Владимирович 

Фамилия Имя Отчество Печенкин Дмитрий Владимирович 

Сведения о членстве в СРО 

Член Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков 

(СМАО), расположенной по адресу: 123007,  Москва,  Хорошевское 

шоссе, д. 32 А 

Юридический адрес: 123007,  Москва,  Хорошевское шоссе, д. 32 А 

Свидетельство о членстве в СРО № 865, дата включения в реестр 08 октября 2007 года 

Квалификационный аттестат в 

области оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» от 

04.04.2018 г. № 008800-1 

Юридическое лицо, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Институт оценки 

собственности и финансовой деятельности» (ООО «Институт 

оценки») 

Юридический адрес: 634061, г. Томск, пр. Фрунзе, 96 «а»; 

ОГРН 1027000867750 дата присвоения 01.10.2002 

Местонахождение оценщика 

Почтовый адрес: 121170, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д. 2 

Тел.: 8 (499) 148-28-82 

e-mail: info@instoc.com 

Независимость оценщика и 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - 

заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором 

юридического лица – заказчика, юридическое лицо - заказчик не 

является кредитором или страховщиком оценщика. 
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Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Заказчик и иные заинтересованные в деятельности оценщика лица 

не влияли на достоверность результата проведения оценки объекта 

оценки. 

Исполнитель не имеет имущественного интереса в объекте оценки 

и не является аффилированным лицом заказчика. Иные 

ограничения, установленные законодательством Российской 

Федерации, не позволяющие Исполнителю проводить оценку 

объекта оценки, отсутствуют. 

Размер денежного вознаграждения Исполнителя за проведение 

оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 

Заказчик и иные заинтересованные в деятельности Исполнителя 

лица не влияли на достоверность результата проведения оценки 

объекта оценки. 

3.4 Информация обо всех привлеченных 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. 
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4 Принятые при проведении оценки допущения 

4.1 Общие допущения, на которых должна основываться оценка 

1 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

2 Оценщик  не  несет  ответственности  за  юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность 

считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в 

отчете. 

3 Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.) 

по объекту оценки. Все рисунки в отчете включены исключительно для получения 

представления о собственности. 

4 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на 

состояние собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности ни 

за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

5 Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. 

Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому 

для всех сведений указывается источник информации. 

6 Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 

Договором на оценку. 

7 Итоговая величина стоимости объекта действительна только на дату оценки. Оценщик 

не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять 

на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта. 

8 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, 

составленном в соответствии со всеми нормативными документами, 

регламентирующими оценочную деятельность, является рекомендуемой для целей 

совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета. 

4.2 Особые допущения 

1 Предполагается реализация объектов недвижимости  в качестве самостоятельных лотов 

(в соответствии с Заданием на оценку, приложенным к Договору на проведение оценки 

№ М2744 от 30.04.2018 г.). 

2 Определение рыночной стоимости объектов недвижимости осуществляется без учета 

существующих по состоянию на дату оценки ограничений (обременений) права в виде 

ареста, ипотеки. 

3 В ходе осмотра объектов недвижимости доступ ко всем помещениям технического этажа 

в составе строения 4 не был обеспечен. В связи с этим определение рыночной стоимости 

помещений технического этажа осуществлялось в соответствии с представленной 

Заказчиком экспликацией помещений. 

4 Оцениваемые объекты недвижимости расположены на земельном участке с кадастровым 

номером 77:08:0005009:32 общей площадью 12 708,0 кв. м. На данном земельном 

участке также расположены строение 9, строение 7 (частично). 

На земельном участке с кадастровым номером 77:08:0005009:32 общей площадью                    

12 708,0 кв. м, а также смежном земельном участке с кадастровым номером 

77:08:0005009:21 общей площадью 1 470,0 кв. м с идентичным видом разрешенного 

использования расположены здания, находящиеся в собственности АО «ЭЗКО». 
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При распределении площадей земельных участков и отнесении соответствующей 

площади к зданиям, находящимся на данных земельных участках, оценщик 

рассматривал совокупную площадь земельных участков – 14 178,0 кв. м. 

В соответствии с документами, представленными Заказчиком, на земельный участок с 

кадастровым номером 77:08:0005009:32 оформлено право аренды (сроком на 49 лет). 

Сведения о составе имущественных прав на земельный участок с кадастровым номером 

77:08:0005009:21 по состоянию на дату оценки не представлены. Согласно п. 3 статьи 35 

Земельного Кодекса РФ, «собственник здания, сооружения, находящихся на чужом 

земельном участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного 

участка…». Поскольку на данном земельном участке расположены объекты, 

находящиеся в собственности АО «ЭЗКО», оценщик при расчете исходит из того, что 

собственник здания имеет преимущественное право на заключение договора аренды 

данного земельного участка.   

Ввиду того, что земельные участки с кадастровыми номерами 77:08:0005009:32, 

77:08:0005009:21 не размежеваны и не отнесены к определенному объекту 

недвижимости по состоянию на дату оценки, оценщик осуществил условную разбивку 

общей площади земельных участков (14 178,0 кв. м). Разбивка осуществлена исходя из 

площади застройки
2
. 

№ 

Объекты недвижимости, расположенные на 

земельных участках с кадастровыми номерами 

77:08:0005009:32, 77:08:0005009:21 

Площадь 

застройки, кв. м 

(условная 

величина) 

Площадь земельного 

участка, относящаяся к 

объекту недвижимости,  

кв. м 

1 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1004, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116 

1433,3 3 174,2 

2 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 
2796,97 

6 194,1, из них: 

- 2 537,8 кв. м (помещение 

2542,7 кв. м), 

- 3 656,3 кв. м (помещение 

3663,3 кв. м) 

3 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1000, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

631,84 

 
1 399,3 

4 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

445,7 

 

987,1 

 

5 

Нежилое здание общей площадью 412,0 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:2134, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 9 

453,2 

 

1 003,6 

 

6 

Нежилое здание общей площадью 1170,9 кв. м, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 7 

641,08 

 

1 419,7 

 

* Примечание: в ходе проведенного осмотра объектов недвижимости выявлено, что строение 25, 

расположенное на земельном участке с кадастровым номером 77:08:0005009:21, не является объектом 

капитального строительства (временная постройка). 

                                                 
2 Сведения о площади застройки не представлены Заказчиком. В связи с этим к расчету принята условная величина 

площади 1-го этажа здания с учетом отмостков. 
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5 Все расчеты производятся оценщиком в программном продукте «Microsoft Excel». В 

расчетных таблицах, представленных в отчете, приводятся округленные значения 

показателей. Итоговые показатели определяются при использовании точных данных. 

Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут 

несколько не совпадать с указанными в отчете. 
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5 Применяемые стандарты оценки 

Процесс проведения оценки стоимости объекта оценки проходит в соответствии с 

требованиями законодательства в области оценочной деятельности: 

 Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями в ред. Федеральных законов); 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 года №297); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» 

(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 года №298); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» 

(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 года №299);  

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 года №611); 

 Стандарты и правила оценочной деятельности, утверждённые саморегулируемой 

организацией «СМАО».  
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6 Определение основных оценочных понятий (терминов), используемых в 

отчете 

Рыночная стоимость 

Согласно Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г. № 135-Ф3, под рыночной стоимостью объекта оценки 

понимается «…наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая не обязана 

принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов; 

 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». 

Недвижимая вещь (недвижимое имущество, недвижимость) - земельные участки, 

участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, 

объекты незавершенного строительства.  

("Гражданский кодекс Российской Федерации (часть I)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ). 

Право собственности - согласно Гражданскому кодексу РФ, ст. 209 часть 1, 

включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 

действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и 

интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 

передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения 

имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, 

распоряжаться им иным образом. 

Объекты оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. 

Метод оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний; 
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Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами; 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.  

Справочно: информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть 

использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 

тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация 

соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – стоимость объекта оценки, 

рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке. 
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7 Объемы и этапы исследования 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки 

включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов;  

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки;  

д) составление отчета об оценке.  

На этапе сбора, обработки и анализа информации, необходимой для оценки, 

необходимо собрать и проанализировать техническую, рыночную, юридическую, 

бухгалтерскую, финансовую и другую информацию, необходимую и достаточную для 

получения обоснованного мнения относительно рыночной стоимости объекта оценки. 

Оценщики осуществляют необходимые расчеты того или иного вида стоимости 

объекта оценки с учетом полученных количественных и качественных характеристик 

объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также 

обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в 

будущем (рисков), и другой информации. 

На основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов оценщики 

определяют итоговую величину стоимости объекта оценки. 
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8 Описание объектов оценки
3
 

8.1 Сведения об объектах оценки 

Общие сведения об оцениваемых объектах недвижимого имущества представлены в 

таблице ниже. 

Таблица 1. Общие сведения об объектах оценки  

№ Объект Местоположение Площадь, кв. м 

1 
Нежилое здание, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004  

г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116 
5598,6 

2 
Нежилое помещение, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468  

г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116, стр. 4 
2542,7 

3 
Нежилое здание, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000  

г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116, стр. 5 
603,7 

4 
Нежилое здание, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135  

г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116, стр. 10 
405,2 

5 
Нежилое помещение, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469  

г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116, стр. 4 
3663,3 

Объекты оценки принадлежат Акционерному обществу «Экспериментальный завод 

коммунального оборудования» на праве собственности. 

Таблица 2. Информация о составе имущественных прав  

№ Объект Состав имущественных прав 
Ограничение 

(обременение) права 

1 

Нежилое здание общей площадью 

5598,6 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116 

Собственность/  

свидетельство о государственной 

регистрации права: 77 АВ 874795, 

выданное Главным управлением 

Федеральной регистрационной службы 

по Москве 10.08.2005 г. 

Ипотека, арест 

2 

Нежилое помещение площадью 

2542,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468 в составе здания 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 4 

Собственность/  

свидетельство о государственной 

регистрации права: 77 АД 299733, 

выданное Управлением Федеральной 

регистрационной службы по Москве 

23.03.2007 г. 

Ипотека, арест 

3 

Нежилое здание общей площадью 

603,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 5 

Собственность  

(номер государственной регистрации: 

77-01/01-13/2000-6040) 

Ипотека, арест 

4 

Нежилое здание общей площадью 

405,2 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 10 

Собственность/  

свидетельство о государственной 

регистрации права: 77 АВ 534933, 

выданное Главным управлением 

Федеральной регистрационной службы 

по Москве 04.05.2005 г. 

Ипотека, арест 

5 

Нежилое помещение площадью 

3663,3 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе здания 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 4 

Собственность  

(номер государственной регистрации: 

77-77-12/004/2007-787) 

Ипотека, арест 

                                                 
3 Раздел подготовлен на основе документов, представленных Заказчиком, а также сведений, выявленных в ходе осмотра 

объектов оценки 
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Таблица 3. Информация о правообладателе оцениваемых объектов недвижимости 
Параметры Характеристика 

Правообладатель (собственник) 
Акционерное общество «Экспериментальный завод 

коммунального оборудования» (АО «ЭЗКО») 
Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 1027739411358, присвоен 18.10.2002 г. 

Реквизиты правообладателя 
Адрес (место нахождения): 105122, г. Москва, Щёлковское ш., 

дом 2а 

8.2 Источники получения данных и документы, используемые при определении 

количественных и качественных характеристик объектов оценки  

Ниже представлен перечень документов, устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки: 

 Договор долгосрочной аренды земельного участка №М-08-020318 от 05.06.2003 г. 

 Кадастровый паспорт земельного участка 

 Свидетельство о государственной регистрации права: 77 АВ 874795, выданное 

Главным управлением Федеральной регистрационной службы по Москве 

10.08.2005 г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права: 77 АД 299733, выданное 

Управлением Федеральной регистрационной службы по Москве 23.03.2007 г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права: 77 АВ 534933, выданное 

Главным управлением Федеральной регистрационной службы по Москве 

04.05.2005 г. 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах 

отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости № 77-

00-4001/5004/2018-1647 

 Кадастровые паспорта на здания (строение 4, строение 5) 

 Технический паспорт на здание (основное строение, строение 4, строение 5) 

 Поэтажные планы зданий  

 Экспликации помещений 

Копии соответствующих документов представлены в Приложении настоящего отчета 

об оценке.  
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8.3 Количественные и качественные
 
характеристики объектов оценки

4  

 

 

Рисунок 1. Местоположение объектов оценки в рамках г. Москвы   

                                                 
4 Раздел подготовлен на основе документов, сведений, предоставленных Заказчиком (перечень указан в разделе отчета 

«Источники получения данных и документы, используемые при определении количественных и качественных 

характеристик объектов оценки»), информации, выявленной в ходе осмотра объектов недвижимости 

Оцениваемые 

объекты 

недвижимости 

Оцениваемые 

объекты 

недвижимости 
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Таблица 4. Местонахождение и расположение  
Параметры Характеристика 

Адрес г. Москва, Волоколамское шоссе, д. 116 

Престижность района расположения 

(очень высокая, высокая, средняя, 

низкая, очень низкая) 

Средняя/низкая. Оцениваемые здания расположены в составе Северо-

западного административного округа г. Москвы, на незначительном 

удалении от МКАД (около 1,2 – 1,5 км). 

Характер застройки в районе 

расположения объекта оценки 
Преимущественно административно-офисная застройка  

Описание инженерной 

инфраструктуры в районе 

расположения 

В районе расположения объектов недвижимости имеются системы 

водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, теплоснабжения. 

Все коммуникации находятся в рабочем состоянии. 

Описание транспортной 

инфраструктуры в районе 

расположения 

В 180 м (от основного строения, строения 4) расположена остановка 

общественного транспорта. 

Ближайшая станция метро – «Тушинская». Пешая доступность 

составляет около 21 - 22 минут, транспортная доступность – около 8 

минут. 

Интенсивность транспортных и 

людских потоков относительно 

объектов оценки 

Административные здания (основное строение, строение № 4) 

расположены на «первой линии» улицы местного значения, 

характеризующейся низкой интенсивностью людских и 

транспортных потоков. 

Торец основного строения выходит на крупную транспортную 

магистраль – Волоколамское шоссе, где  интенсивность 

транспортных и людских потоков оценивается как высокая. 

Остальные строения расположены на незначительном удалении от 

крупной транспортной магистрали (Волоколамское шоссе). 

8.3.1 Идентификация земельных участков, на которых расположены оцениваемые здания 

Как было указано в разделе отчета об оценке «Принятые при проведении оценки 

допущения», оцениваемые объекты недвижимости расположены на земельном участке с 

кадастровым номером 77:08:0005009:32 общей площадью 12 708,0 кв. м. Однако при 

распределении площади земельного участка и отнесении соответствующей площади к 

зданиям, находящимся на земельных участках, оценщик рассматривал совокупную площадь 

земельного участка с кадастровым номером 77:08:0005009:32 и смежного земельного участка 

с кадастровым номером 77:08:0005009:21 общей площадью 1 470,0 кв. м с идентичным 

видом разрешенного использования – 14 178,0 кв. м (обоснование представлено в разделе 

отчета «Принятые при проведении оценки допущения»). 

В таблицах ниже представлены основные характеристики земельных участков. 

Таблица 5. Идентификация земельного участка с кадастровым номером 77:08:0005009:32 

Параметры Характеристика 

Кадастровый номер 77:08:0005009:32 

Адрес (местоположение) земельного 

участка 
г. Москва, ш. Волоколамское, вл. 116 

Площадь участка, кв. м 12 708,0 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Вид разрешенного использования Эксплуатация производственных помещений 

Состав имущественных прав 
Аренда (договор долгосрочной аренды земельного участка №М-08-

020318 от 05.06.2003 г.) 

Правообладатель (арендатор) АО «ЭЗКО» 

Срок действия договора аренды 49 лет  

Цель предоставления земельного 

участка в соответствии с договором 

аренды 

Для эксплуатации производственных помещений 

Фактическое использование 

В соответствии с видом разрешенного использования. На земельном 

участке расположены здания: 

- основное строение (5598,6 кв. м); 

- строение 4 (6206,0 кв. м) 
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Параметры Характеристика 

- строение 5 (603,7 кв. м); 

- строение 10 (405,2 кв. м); 

- строение 9 (412,0 кв. м) 

- частично строение 7 (1170,9 кв. м). 

Подключение к сетям инженерно-

технического обеспечения 

Подключение к системам электроснабжения, водоснабжения, 

водоотведения, теплоснабжения 

 

Рисунок 2. Данные публичной кадастровой карты (URL: http://pkk5.rosreestr.ru) 

Таблица 6. Идентификация земельного участка с кадастровым номером 77:08:0005009:21 

Параметры Характеристика 

Кадастровый номер 77:08:0005009:21 

Адрес (местоположение) земельного 

участка 
г. Москва, ш. Волоколамское, вл. 116 

Площадь участка, кв. м 1470,0 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Вид разрешенного использования Эксплуатация производственных помещений 

Состав имущественных прав 
Аренда (см. раздел отчета об оценке «Принятые при проведении 

оценки допущения») 

Фактическое использование 

В соответствии с видом разрешенного использования. На земельном 

участке расположены здания: 

- частично строение 7 (1170,9 кв. м); 

- строение 25. 

Подключение к сетям инженерно-

технического обеспечения 

Подключение к системам электроснабжения, водоснабжения, 

водоотведения, теплоснабжения 
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Рисунок 3. Данные публичной кадастровой карты (URL: http://pkk5.rosreestr.ru) 

8.3.2 Описание характеристик нежилых зданий, помещений
5
 

Таблица 7. Технические характеристики нежилого здания, расположенного по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116 
Параметры Характеристика 

Объект Нежилое здание 

Местоположение г. Москва, Волоколамское ш., д. 116 

Год постройки здания 1968 

Кадастровый номер здания 77:08:0005009:1004 

Назначение, текущее использование 
Назначение: нежилое 

Текущее использование: под административно-офисные цели 

Общая площадь здания, м
2
 5598,6 

Этажность Цокольный этаж, 1 – 4 этажи, технический этаж 

Планировка  Кабинетно-коридорная 

Коммуникации 
Система электроснабжения, водоснабжения, водоотведения 

(канализация), теплоснабжения 

Материал стен Ж/б панели 

Окна, двери Окна – ПВХ, двери – ПВХ, деревянные 

Отделка 

В помещениях выполнен стандартный офисный ремонт: 

пол: плитка, ламинат 

стены: обои под покраску, плитка, окраска 

потолок: армстронг 

Общее физическое состояние здания Удовлетворительное состояние  

                                                 
5 Раздел подготовлен на основе документов, сведений, предоставленных Заказчиком, информации, выявленной в ходе 

осмотра объектов недвижимости, а также на основе сведений, опубликованных на официальном сайте Росреестра (URL: 

https://rosreestr.ru/site/) 
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Таблица 8. Технические характеристики нежилых помещений в составе здания, 

расположенного по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строен. 4 
Параметры Характеристика 

Объект Нежилые помещения 

Местоположение г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строен. 4 

Год постройки здания 1968 

Кадастровый номер объекта 77:08:0005009:1001 

Общая площадь здания, м
2
 6206,0

6
 

Этажность 1 этаж, антресоль 1-го этажа, технический этаж 

Планировка  Кабинетно-коридорная, «Open Space» 

Коммуникации 
Система электроснабжения, водоснабжения, водоотведения 

(канализация), теплоснабжения 

Фундамент Сборные ж/б блоки 

Стены Ж/б панели 

Перегородки Гипсолитовые, гипсокартонные 

Перекрытия Сборные ж/б плиты 

Кровля Рубероид по ж/б основанию 

Окна, двери Окна – ПВХ, двери – ПВХ, деревянные 

Общее физическое состояние здания Удовлетворительное состояние  

Объект оценки: нежилые помещения 

Кадастровый номер 77:08:0015001:1468 

Площадь оцениваемых помещений, м
2
 2542,7 кв. м 

Локальное местоположение (этаж) 1 этаж 

Назначение, текущее использование 

Назначение: нежилое 

Текущее использование: под административно-офисные и 

производственно-складские цели 

Объект оценки: нежилые помещения 

Кадастровый номер 77:08:0015001:1469 

Площадь оцениваемых помещений, м
2
 3663,3 кв. м 

Локальное местоположение (этаж) Антресоль 1-го этажа, технический этаж 

Назначение, текущее использование 
Назначение: нежилое 

Текущее использование: под административно-офисные цели 

Отделка 

В офисных помещениях выполнен стандартный офисный ремонт: 

пол: плитка, ламинат 

стены: обои под покраску, плитка, окраска 

потолок: армстронг. 

Производственно-складские помещения находятся в рабочем 

состоянии. 

Таблица 9. Технические характеристики здания, расположенного по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, строен. 5 
Параметры Характеристика 

Объект Нежилое здание 

Местоположение г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строен. 5 

Год постройки здания 1968 

Кадастровый номер здания 77:08:0005009:1000 

Общая площадь здания, м
2
 603,7 

Назначение, текущее использование 
Назначение: нежилое 

Текущее использование: под производственно-складские цели 

Этажность Подвал, 1 этаж 

Коммуникации Система электроснабжения
7
 

Материал стен Кирпич 

Окна, двери Окна – ПВХ, деревянные, двери – металлические 

Состояние отделки помещений Рабочее состояние 

Общее физическое состояние здания Удовлетворительное состояние  

                                                 
6 По данным Заказчика 
7 По данным Заказчика (в ходе осуществления осмотра объектов оценки) 
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Таблица 10. Технические характеристики здания, расположенного по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, строен. 10 
Параметры Характеристика 

Объект Нежилое здание 

Местоположение г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строен. 10 

Общая площадь здания, м
2
 405,2 

Назначение, текущее использование 
Назначение: нежилое 

Текущее использование: под производственно-складские цели 

Этажность 1 этаж 

Коммуникации Система электроснабжения
8
 

Фундамент Ж/б 

Стены Профлист 

Окна, двери Окна – ПВХ, двери – металлические 

Состояние отделки помещений Рабочее состояние 

Общее физическое состояние здания Удовлетворительное состояние  

                                                 
8 По данным Заказчика (в ходе осуществления осмотра объектов оценки) 
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8.4 Фотографии объектов оценки 

  

Основное строение (г. Москва, Волоколамское шоссе, д. 116) 

  

  

Нежилые помещения в основном строении (г. Москва, Волоколамское шоссе, д. 116) 

  

Строение 4 
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Нежилые помещения в строении 4 
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Строение 5 

  

Строение 10 
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8.5 Выводы по результатам описания объектов оценки 

1. Оцениваемые здания, нежилые помещения расположены в составе Северо-западного 

административного округа г. Москвы, на незначительном удалении от МКАД (около 1,2 – 

1,5 км). Ближайшая станция метро – «Тушинская»: пешая доступность составляет около 21-

22 минут, транспортная доступность – около 8 минут. 

В районе расположения оцениваемых зданий преобладают объекты административно-

офисной недвижимости.   

2. Назначение зданий, помещений - нежилое.  

Фактическое использование:  

- под административно-офисные цели (нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1004, расположенное по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116; нежилое помещение площадью 3663,3 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе здания по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 4); 

- под административно-производственные цели (нежилое помещение площадью 2542,7 

кв. м, кадастровый номер 77:08:0015001:1468 в составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4); 

- под производственно-складские цели (нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1000, расположенное по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 5; нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, расположенное по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 10). 

3. Физическое состояние зданий оценивается как удовлетворительное. 
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9 Анализ рынка недвижимости 

9.1 Анализ влияния общей 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
9
 

ВВП 

По оценке Минэкономразвития России, в 

феврале ВВП увеличился на 1,3 % г/г (уточненная 

оценка за январь – 1,7 % г/г). Из базовых отраслей 

основной вклад в рост ВВП по-прежнему вносит 

промышленность. По оценке Минэкономразвития 

России, существенный положительный вклад в рост 

ВВП также продолжают вносить небазовые виды 

деятельности, в том числе сегмент профессиональных 

услуг и финансовая деятельность. 

Производственная деятельность 

Оперативные индикаторы свидетельствуют о продолжении роста экономики темпами, 

близкими к наблюдаемым в январе-феврале 2018 г. В марте продолжила устойчиво расти 

среднедневная погрузка грузов на железной дороге (+3,1 % г/г). Рост добычи газа в марте 

2018 г. составил 14,1 % г/г (по данным ЦДУ ТЭК). Одновременно в марте наблюдалось 

ускорение роста в потреблении электроэнергии, очищенном от сезонного, календарного и 

температурного фактора, что указывает на продолжающийся рост в большинстве секторов 

промышленности. Значение индекса PMI в обрабатывающей промышленности в марте 

сигнализирует о дальнейшем расширении производства, но замедляющимися темпами. 

Индекс промышленного производства в январе и феврале 2018 г. вырос на 2,9 % г/г и 

1,5 % г/г соответственно (в 4 кв. 2017 г. – снижение на 1,7 % г/г). При этом в феврале 2018 г. 

впервые с мая прошлого года рост показали одновременно все четыре укрупненных сектора 

промышленности: добыча, обработка, энергетика и водоснабжение. 

Инвестиции 

 

Строительство 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», по-прежнему 

                                                 
9 Раздел подготовлен на основе материалов, опубликованных на официальном сайте Министерства экономического 

развития Российской Федерации (мониторинг «Картина экономики. Апрель 2018 года», дата публикации – 16.04.2018 г.,  

URL: http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-

68c7954b14fc/1804016.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc) 
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демонстрирует околонулевую динамику, наблюдаемую с середины 2017 года. 

Оборот розничной торговли, потребительский спрос 

В начале 2018 г. рост потребительского спроса в целом опережал рост оборота 

розничной торговли, что продолжает тенденции 2017 года.  

По данным Росстата, в феврале 2018 г. динамика розничных продаж 

скорректировалась до 1,8 % г/г после пяти месяцев роста темпом около 3 %. Снижение 

темпов роста произошло за счёт непродовольственных товаров (январь – 3,3% г/г, февраль – 

1,0% г/г), в то время как рост продаж продовольственных товаров ускорился. 

На стабильное расширение спроса населения указывают и высокие показатели 

потребительского оптимизма. Индекс потребительских настроений, очищенный от 

сезонности, в начале текущего года вырос до максимальных значений за всю историю 

наблюдения (104,7 и 104,0 в феврале и марте соответственно). При этом высоких уровней в 

последние месяцы достигли как оценки респондентами текущего материального положения, 

так и их ожидания на будущее. Одним из факторов роста потребительского оптимизма, 

вероятно, стал ускоренный рост заработных плат в январе – феврале 2018 г. 

Уровень жизни населения 

В начале 2018 года рост заработных плат 

существенно ускорился.  

В феврале 2018 г., по оценке Росстата, заработные 

платы продолжили расти высокими темпами (12,1% г/г и 

9,7% г/г в номинальном и реальном выражении 

соответственно). Текущие темпы роста заработных плат 

существенно превышают показатели 4 кв. 2017 г., 

которые стали максимальными с начала 

восстановительного цикла в середине 2016 года. 

Наблюдаемая динамика заработной платы связана 

в первую очередь с рядом мер в области государственной социальной политики. Наряду с 

решениями в области социальной политики, росту заработных плат в начале 2018 года 

способствовали сформировавшиеся тенденции на рынке труда. 

 

 

Инфляция 

Мартовские данные о динамике потребительских цен (2,4 % г/г) оказались несколько 

выше ожидаемых Минэкономразвития России (темп роста потребительских цен увеличился 

до 2,4 % г/г в марте 2018 г. с рекордно низких 2,2 % в январе и феврале). В то же время 

темпы монетарной инфляции, по оценке Минэкономразвития России, в марте сохранились 

на уровне февраля (2,5% г/г, 0,2 % м/м SA).  

Ослабление рубля в первой половине апреля 2018 г. может транслироваться в 
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инфляцию только в случае, если окажется устойчивым. В связи с этим оценка темпов 

инфляции в апреле характеризуется высокой степенью неопределенности, однако наиболее 

вероятно, что темп роста цен окажется в диапазоне 0,3%–0,5% м/м (2,3–2,6% г/г). 

Финансовый рынок 

Введение новых санкционных мер в отношении российских компаний, бизнесменов и 

топ-менеджеров привели к повышению волатильности на финансовых рынках. Последствия 

для реального сектора российской экономики могут наступить только в случае 

долгосрочного сохранения негативных тенденций на финансовых рынках. Вместе с тем 

макроэкономическая политика последних лет была направлена на снижение 

чувствительности российской экономики к внешним шокам. За прошедшее с 2014 года время 

экономическим блоком расширенного Правительства был разработан разносторонний 

инструментарий, позволяющий как точечно, так и системно абсорбировать возникающие 

риски. 

9.1.1 Прогнозные показатели социально-экономического развития Российской Федерации
10

 

 

По прогнозным оценкам, 2%-ный рост ВВП не просматривается даже в перспективе 

ближайших семи лет. Это означает, что позиции России в глобальном экономическом 

«табеле о рангах» будут последовательно ухудшаться в течение достаточно долгого времени. 

Консенсус-прогнозы по инфляции на 2018–2019 гг. немного снизились по сравнению 

с прошлым опросом. Начиная с 2020 г., консенсус-прогнозы возвращаются на прежний 

уровень (около 4% в год), а к концу периода даже немного его превышают. Эксперты 

исходят из того, что Банк России не станет в дальнейшем снижать свой таргет по инфляции. 

Консенсус-прогноз ключевой ставки Банка России предполагает ее заметное 

снижение в 2018 г. (на 0,7 п.п. от текущего уровня) и несколько меньшее снижение в 2019 г. 

(на 0,5 п.п.), после чего она, согласно консенсус-прогнозу, должна более или менее 

стабилизироваться. 

По мнению экспертов, создания благоприятной макроэкономической среды может 

оказаться недостаточно для того, чтобы запустить в России механизм 

самоподдерживающегося роста. 

                                                 
10 Источник информации: консенсус-прогноз, подготовленный Институтом «Центр развития» НИУ «Высшая школа 

экономики», URL: https://dcenter.hse.ru/data/2018/02/26/1165186992/Cf-18-Q1.pdf 
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9.2 Анализ окружения 

Москва, являющаяся городом федерального значения, расположена в междуречье Оки 

и Волги, в центре Московской области. Граница Москвы проходит в основном по 

Московской кольцевой автомобильной дороге. 

В настоящее время в Москве 12 административных округов и 125 районов.  

 

1. Центральный административный округ 

2. Северный административный округ 

3. Северо-восточный административный округ 

4. Восточный административный округ 

5. Юго-восточный административный округ 

6. Южный административный округ 

7. Юго-западный административный округ 

8. Западный административный округ 

9. Северо-западный административный округ 

10. Зеленоградский административный округ 

11. Новомосковский административный округ 

12. Троицкий административный округ 
 

Экономические преимущества и недостатки. Выгодное центральное экономико-

географическое положение Москвы в России вот уже более 500 лет является главным 

фактором ее развития. В административных границах города и частично Московской 

области созданы и развиваются 4 свободные экономические зоны: «Технополис Зеленоград», 

зона свободной торговли «Шереметьево» (аэропорт Шереметьево), свободные таможенные 

зоны «Московский франко-порт» (аэропорт Внуково) и «Франко-порт терминал» (Западный 

речной порт). 

Трудности связаны с перегруженностью города непрофильными производствами 

(автомобилестроение, металлургия). Остро стоят также транспортные и экологические 

проблемы. Определенную угрозу социальной стабильности создает значительное 

имущественное расслоение населения. 

Специализация. Москва — крупнейший управленческий, финансовый, банковский, 

торговый, научный и культурный центр России. Здесь сосредоточены офисы почти всех 

ведущих российских компаний. Это также крупный транспортный узел, в котором сходятся 

11 линий железных дорог, 13 автомобильных дорог, имеется 3 речных порта, аэропорты. В 

городе сконцентрированы крупнейшие мощности строительной индустрии. 

Основные отрасли промышленности: машиностроение — аэрокосмическая 

промышленность, автомобилестроение, станкостроение, электротехническое 

машиностроение, радиоэлектронная промышленность, приборостроение. Развита легкая, 

пищевкусовая, полиграфическая промышленность. Москва — крупнейший производитель 

электроэнергии в европейской части России.  
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9.3 Анализ социально-экономического положения г. Москвы в январе – марте 2018 г.
11

 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства в январе-марте 2018 г. по сравнению с январем-

мартом 2017 г. составил 120,3%, в том числе по обрабатывающим производствам - 124,6%, 

по обеспечению электроэнергией, газом и паром; кондиционированию воздуха - 107,6%, по 

водоснабжению; водоотведению, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

ликвидации загрязнений - 93,7%. 

Строительство 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-марте 

2018 г. составил 139,9 млрд. рублей, или 79,8% к уровню января-марта 2017 года. 

На территории г. Москвы в январе-марте 2018 г. введены в действие жилые дома 

общей площадью 286,4 тыс. кв. метров, что на 11,3% меньше, чем в январе-марте 2017 года.  

Из объектов социальной инфраструктуры в январе-марте 2018 г. введена в 

эксплуатацию амбулаторно-поликлиническая организация на 100 посещений в смену.  

Финансовые результаты работы предприятий и организаций 

За январь-февраль 2018 г. сальдированный финансовый результат (прибыль минус 

убыток) работы предприятий и организаций (без субъектов малого предпринимательства, 

банков, страховых организаций и бюджетных учреждений) составил 397,7 млрд. рублей 

прибыли (за январь-февраль 2017 г. по сопоставимому кругу предприятий - 396,3 млрд. 

рублей прибыли), что составило 100,3% от прибыли за соответствующий период 2017 г. 

По итогам хозяйственной деятельности за январь-февраль 2018 г. доля убыточных 

организаций по сравнению с соответствующим периодом 2017 г. уменьшилась на 3,9 

процентных пункта и составила 32,8%. 

Оборот розничной торговли 

Оборот розничной торговли за январь-март 2018 г. составил 1102,3 млрд. рублей, что 

в сопоставимых ценах на 2,1% больше, чем за январь-март 2017 года.  

Общий объем оборота розничной торговли на 91,5% был сформирован торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 

вне рынка, на 8,5% - за счет продажи товаров на розничных рынках и ярмарках (в январе-

марте 2017 г. - 90,3% и 9,7% соответственно). Торгующие организации за январь-март 2018 

г. по сравнению с январем-мартом 2017 г. повысили оборот розничной торговли на 3,5%, 

продажа товаров на розничных рынках и ярмарках сократилась на 10,4%. 

Уровень жизни населения 

Реальные располагаемые денежные доходы населения (денежные доходы за вычетом 

обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), за январь-март 

2018 г., по предварительным данным, увеличились по сравнению с январем-мартом 2017 

года без учета ЕВ-2017 на 1,5%, с учетом ЕВ-2017 на 0,6%. 

Среднемесячная заработная плата работников предприятий, учреждений и 

организаций всех форм собственности, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства, в январе - феврале 2018 г. составила 94449 рублей и выросла по 

сравнению с соответствующим периодом 2017 г. на 13,6%. 

                                                 
11 Источник информации: наиболее актуальные по состоянию на дату оценки материалы, опубликованные на официальном 

сайте Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по городу Москве, URL: 

http://moscow.gks.ru/ 
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Индекс потребительских цен 

В январе-марте 2018 г. индекс потребительских цен на товары и услуги в г. Москве 

составил 100,9%. 

9.4 Анализ внешних факторов, влияющих на стоимость объектов оценки 

Рынок недвижимости формируется под непосредственным и достаточно сильным 

воздействием экономической ситуации и перспектив экономического роста города. Оценка 

ситуации на рынке недвижимости должна всегда проводиться в контексте развития 

экономики соответствующего региона и глобальной финансово-экономической системы, а не 

только в терминах и понятиях рынка недвижимости как такового. Другими словами, 

результаты анализа рынка, базирующегося лишь на таких индикаторах, как текущий объём 

предложений площадей, доля вакантных помещений и уровень арендных ставок, как 

правило, оказывается некорректным или, по меньшей мере, неполными в долгосрочной 

перспективе. При этом как именно может измениться положение на рынке недвижимости 

при изменении того или иного макроэкономического показателя – вопрос довольно сложный 

и неоднозначный.  

На сегодняшний день предугадать развитие событий на рынке недвижимости 

довольно сложно. Любые колебания макроэкономических показателей могут повлиять на 

динамику изменения цен на недвижимость и направить течение событий в другое русло. 

Влияние основных ценообразующих факторов на формирование стоимости 

оцениваемых объектов приведено ниже. 

9.5 Определение сегмента рынка, которому принадлежат оцениваемые объекты 

Учитывая характеристики местоположения, характер окружающей застройки, 

назначение и фактическое использование основного строения, строения 4, а также 

архитектурно-планировочное решение зданий, оценщик полагает, что данные объекты 

относятся к сегменту административно-офисной недвижимости. 

Принимая во внимание характеристики местоположения, назначение и фактическое 

использование строения 5, строения 10, конструктивное исполнение зданий, а также наличие 

подключения к системе электроснабжения, оценщик полагает, что данные здания относятся 

к сегменту производственно-складской недвижимости. 



35 

ООО «Институт оценки», 121170, РФ, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д.2 

 (495) 662-46-16/17, (499) 148-28-82, e-mail: info@instoc.com 

9.6 Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы
12

 

9.6.1 Анализ фактических данных о ценах сделок/предложений с объектами недвижимости 

из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

По итогам 1 квартала 2018 г. существенного изменения арендных ставок не 

произошло.  

За 1 квартал 2018 г. средняя арендная ставка изменилась только в классе А, 

увеличившись на 0,5%. В классах В+, В и С показатель средней ставки аренды остался на 

уровне предыдущего квартала. 

 

Примечание: арендные ставки указаны в рублях без учёта НДС и эксплуатационных расходов 

Источник информации: NAI Becar 

Ценовая дистанция между классами осталась на прежнем уровне: между классами В+ 

и А – 33%, классами В и В+ - 18%, классами С и В – 16%. 

Детальное распределение уровня арендных ставок в зависимости от принадлежности 

к определенной ценовой зоне города представлено на сайте компании «Colliers International»: 

                                                 
12 Обзор подготовлен на основе аналитических материалов: «Обзор рынка офисной недвижимости Москвы. 1 кв. 2018 г.», 

URL: http://naibecar.com/research/ 
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Источник информации: http://www.colliers.com 

С целью определения ценового диапазона для объектов недвижимости, сопоставимых 

с оцениваемыми, оценщик провел исследование рынка объектов низкоклассной офисной 

недвижимости, расположенных в зоне: ТТК – МКАД. Анализ проводился на основе данных 

интернет-ресурсов: «Циан», https://www.cian.ru/, «Авито», https://www.avito.ru/moskva, сайтов 

агентств недвижимости «PENNY LANE REALTY», http://www.realtor.ru/, «Praedium», 

https://www.praedium.ru/, «Layton», https://www.layton.ru/. 

В ходе исследования зафиксированы следующие публичные оферты с предложениями 

продажи объектов административно-офисного назначения. 
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Таблица 11. Административные здания, выставленные на продажу. Цены предложений 

№ Объект Местоположение 
Удаленность от 

станции метро 

Расположение 

относительно 

транспортных 

магистралей/ Зона 

расположения 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена 

предложения, 

руб./кв. м 

Состав 

имущественны

х прав на 

здание 

Состав 

имуществ

енных 

прав на 

земельны

й участок 

Физическое 

состояние 

здания 

Состояние 

отделки  
Состав помещений 

Дата 

публикации 

оферты 

Источник информации 

1 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Свободы, д. 35 

м. Сходненская/ 

около 19 минут 

пешей доступности 

Внутриквартально 

(СЗАО: ТТК-

МКАД) 

172 900 000 2 470,0 70 000 Собственность Аренда 
Удовлетворит

ельное 

Требуется 

ремонт 
1 -3 этажи Апрель 2018 г. 

Тел.: 8-916-150-11-12 

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

cial/184739681/ 

2 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Лодочная, д. 43, 

корп. 1 

м. Сходненская/ 

около 22 минут 

пешей доступности 

Внутриквартально 

(СЗАО: ТТК-

МКАД) 

110 000 000 2 084,0 52 783 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

Подвал - 658,0 кв. м, 1 этаж 

- 703,0 кв. м, 2 этаж - 664,0 

кв. м, неэксплуатируемый 

чердак - 58,5 кв. м 

Апрель 2018 г. 

Тел.: 8-910-403-54-24 

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

cial/178874996/ 

3 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Фестивальная, д. 

39а (с. 1, с.2) 

м. Речной вокзал/ 

около 10 минут 

пешей доступности 

Внутриквартально 

(САО: ТТК-

МКАД) 

170 000 000 2 898,0 58 661 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Требуется 

ремонт 
Цоколь, 1 этаж, 2-3 этажи Март 2018 г. 

Тел.: 8-910-083-51-41 

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

cial/174988669/ 

4 
Нежилое 

здание 

г. Москва, 

Береговой пр-д, д. 

4/6, строен. 2 

м. Фили/ более 20 

минут пешей 

доступности/около 

14 минут 

транспортной 

доступности 

Внутриквартально 

(ЗАО: ТТК-МКАД) 
240 000 000 3 542,7 67 745 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

Подвал - 173,2 кв. м, 1 этаж 

- 1344,5 кв. м, 2 этаж - 

1284,8 кв. м, 3 этаж - 335,9 

кв. м, технический этаж - 

404,3 кв. м 

Май 2018 г. 

Тел.: 8 (499) 340-83-71 

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

cial/169816738/ 

5 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 2 

м. Кунцевская/ 

около 43 минут 

пешей 

доступности/ около 

27 минут 

общественным 

транспортом 

Внутриквартально 

(ЗАО: ТТК-МКАД) 
185 000 000 2 468,7 74 938 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

1 этаж, 2 - 4 этажи Май 2018 г. 

Тел.: 8 (495) 785-81-15, Тамара: 

8-916-576-25-65 

http://www.akrus.ru/prodazha/offi

ce/pomescheniya-svobodnogo-

naznacheniya/29743.html, 

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

cial/189246887/ 

Источник информации: результаты мониторинга, проведенного оценщиком 

Диапазон цен предложений: 52 783 руб./кв. м – 74 938 руб./кв. м. 

Таблица 12. Административно-офисные помещения, выставленные на продажу. Цены предложений 

№ Объект Местоположение 
Удаленность от 

станции метро 

Расположение 

относительно 

транспортных 

магистралей/ Зона 

расположения 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена 

предложения, 

руб./кв. м 

Состав 

имущественных 

прав  

Физическое 

состояние 

здания 

Состояние 

отделки  

Локальное 

местополож

ение (этаж) 

Дата публикации 

оферты 
Источник информации 

1 

Нежилое 

помещение 

(офисное) 

г. Москва, ул. 

Осенняя, д. 19 

м. Крылатское/ 

около 13 минут 

пешей доступности 

Первая линия 

улицы местного 

значения/ ЗАО: 

ТТК-МКАД 

180 000 000 1 812,0 99 338 Собственность 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

10 этаж Май 2018 г. 
Тел.: 8 (495) 363-55-05 

https://www.cian.ru/sale/commercial/188741136/ 

2 

Нежилое 

помещение 

(офисное) 

г. Москва, 

Большой 

Коптевский пр-д, 

д. 6 

м. Аэропорт/ около 

13 минут пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы местного 

значения/ САО: 

ТТК-МКАД 

56 000 000 558,0 100 358 Собственность 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

3 этаж Май 2018 г. 
Тел.: 8-903-774-19-38 

https://www.cian.ru/sale/commercial/160613259/ 

3 

Нежилое 

помещение 

(офисное) 

г. Москва, 

Карамышевская 

наб., д. 44 

м. Октябрьское 

Поле/ более 10 

минут 

транспортной 

доступности 

Первая линия 

улицы местного 

значения/ СЗАО: 

ТТК-МКАД 

120 000 000 941,5 127 456 Собственность 
Хорошее 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

10 этаж Май 2018 г. 
Тел.: 8-916-130-09-40 

https://www.cian.ru/sale/commercial/185132338/ 

Источник информации: результаты мониторинга, проведенного оценщиком 

Диапазон цен предложений: 99 338 руб./кв. м – 127 459 руб./кв. м
13

. Данный ценовой диапазон характерен для объектов офисной недвижимости площадью от 558 кв. м до 1812 кв. м. С увеличением площади 

объектов наблюдается тенденция снижения стоимости. 

                                                 
13 Верхняя граница диапазона соответствует объекту класса «B+» 
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9.6.2  Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 

Предложение 

Объём ввода офисной недвижимости в 1 кв. 

2018 г. составил 28,7 тыс.кв.м (GLA), что в 10 раз 

меньше, чем итог 4 кв. 2017 г., и почти в 2 раза ниже 

показателя аналогичного периода 2017 г. Данный 

объём – это около 10% ожидаемого в 2018 г. ввода 

офисных площадей.  

Доля класса А составила 54% в общем объёме 

ввода. Класс А пополнился БЦ «ЛА-5», 

расположенным за пределами МКАД, в районе 

аэропорта «Внуково».  

В классе В+ вышло 2 объекта: 1-я очередь 

офисно- гостиничного центра «Парк Легенд» на 

территории ЗиЛ и реконструированный БЦ «РТС Земляной Вал» в ЦАО.  

В очередной раз перенесены сроки ввода офисно-гостиничного центра «Новион» в 

Олимпийском проезде. 

 

Спрос. Уровень вакансии 

На конец 1 квартала 2018 г. средний уровень 

вакансии в классах А, В+, В преодолел отметку в 

15%, достигнув значения 14,9%. Снижение за 

квартал – 0,6 п.п.  

Второй квартал подряд снижение вакансии 

происходит преимущественно за счет класса А, где 

по итогам 1 квартала 2018 г. показатель снизился на 

1,5 п.п. (или 7,3%). Заполняемость росла в объектах, 

расположенных как внутри, так и вне ТТК.  

Уровень вакансии в классе В+ по итогам 

квартала сохранился на уровне предыдущего 

квартала – 13,0%. Объекты внутри ТТК 

продемонстрировали снижение доли пустующих 

площадей, в удаленных БЦ вакансия, напротив, 

выросла.  
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Вакансия в классе В по итогам отчетного периода выросла на 0,3 п.п (3,4%), составив 

9,1%. Однако средневзвешенный показатель вакансии для классов В+/В не изменился – 

11,9%.  

В классе С зафиксировано снижение доли вакантных площадей – за квартал снижение 

составило 0,2 п.п. (2,4%), при этом заметно выросла заполняемость удаленных объектов.  

Продолжилась тенденция 4 квартала 2017 г. по заключению крупных сделок по 

аренде офисных площадей, при этом активны компании различных секторов экономики.  

В структуре крупных сделок (от 1,0 тыс.кв.м) по объёму площадей преобладает класс 

А с долей 68%. 

 

По данным специалистов компании «Colliers International», помимо весьма 

привлекательных условий на рынке по итогам 2017 года, принятию решения о переезде в 

новый офис поспособствовал ожидаемый дефицит крупных офисных блоков (более 10 000 

м²) в качественных зданиях с удобной локацией. 

Согласно данным исследования компании «ILM», распределение спроса по профилю 

компаний в 1 квартале 2018 г. относительно равномерно. Самое высокое значение по-

прежнему приходится на компании сферы потребительских услуг. На их долю приходится 

около 17% от всех запросов. Также по сравнению с аналогичным периодом прошлого года 

увеличилось количество обращений от торговых компаний, на 3 п.п. до 15%. Уверенный 

спрос продолжают демонстрировать компании IT отрасли и производственного сектора. В 

течение 1 квартала 2018 г. увеличилась активность со стороны компаний профессиональных 

услуг. По сравнению с началом 2017 г. показатель увеличился на 2 п.п. и составил 8% от 

всех запросов.
14

 

Ставки капитализации  

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных 

рисков. По оценкам аналитических компаний, ставка капитализации в сегменте офисной 

недвижимости находится на уровне: 

Компания 
Значение/ Диапазон ставок 

капитализации 
Источник информации 

Компания «JLL» 8,75% - 10,25% 
Обзор «Инвестиционный рынок 

недвижимости России», 1 квартал 2018 г. 

Компания «Knight Frank» 9,25% - 9,75% 
Обзор «Рынок инвестиций. 1 квартал 2018 

года. Россия» 

Компания 

«CUSHMAN&WAKEFIELD» 
9,5% 

Обзор «Коммерческая недвижимость - 

Россия», апрель 2018 г. 

                                                 
14 Обзор рынка офисной недвижимости. Москва, 1 квартал 2018 г.,  

URL: https://www.ilm.ru/sites/default/files/obzor_rynka_ofisnoy_nedvizhimosti_po_itogam_1_kv._2018_goda_2.pdf 
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Прогнозы
15

  

По прогнозным оценкам, во 2 квартале 2018 г. ожидается ввод около 100 тыс. кв. м, из 

которых 82% - площади класса А. С выходом новых объектов в данном классе возможна 

корректировка вакансии в большую сторону. На фоне активности арендаторов и небольшого 

объема ввода во 2 квартале 2018 г. в классе В+ возможна коррекция вакансии в меньшую 

сторону на 0,2-0,4 п.п. 

 

Ожидается, что динамика ставок аренды в текущем году будет по-прежнему 

находиться под влиянием экономических и политических условий. При этом, средний 

уровень может колебаться в зависимости от корректив структуры предложения и ухода с 

рынка дешевых предложений, а также от поведения отдельных собственников, часть из 

которых на фоне стабилизации будет постепенно повышать стоимость аренды. В свою 

очередь, дефицит крупных офисных блоков в востребованных районах тоже может повлиять 

на рост арендных ставок в отдельных субрынках.
16

 

9.6.3 Ценообразующие факторы в сегменте административно-офисной недвижимости 

Основными ценообразующими факторами являются: 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. 
Продажа прав аренды осуществляется по ценам ниже, чем продажа прав собственности. 

Разница может достигать 100%. 

Также данный фактор учитывает разницу в стоимости коммерческой недвижимости с 

правами собственности и правами аренды на земельные участки. Величина данной 

корректировки отражена в Сборнике рыночных корректировок (СРК). 

 
Источник: Сборник рыночных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО 

«Научно-Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 51 

                                                 
15 Источник информации: «Обзор рынка офисной недвижимости Москвы. 1 кв. 2018 г.», URL: http://naibecar.com/research/, 

«Обзор рынка офисной недвижимости. Москва, 1 квартал 2018 г.»,  

URL: https://www.ilm.ru/sites/default/files/obzor_rynka_ofisnoy_nedvizhimosti_po_itogam_1_kv._2018_goda_2.pdf  
16 https://www.ilm.ru/sites/default/files/obzor_rynka_ofisnoy_nedvizhimosti_po_itogam_1_kv._2018_goda_2.pdf 
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Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия). Влияние данных факторов в каждом конкретном 

случае индивидуально. 

Условия продажи/аренды (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия). Влияние данных факторов в каждом конкретном 

случае индивидуально. 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений/ставкам аренды, иные условия). 

Вид использования. Максимальные ставки аренды соответствуют офисам высокого 

класса. Минимальные – низкоклассным офисным объектам. 

 

Примечание: арендные ставки указаны в рублях без учёта НДС и эксплуатационных расходов 

Местоположение: 

- удаленность от ближайшей станции метро
17

 

Удаленность объекта недвижимости от станций метрополитена влияет на 

потребительскую ценность объектов в части доступности объекта и близости к центрам 

концентрации людских потоков. По мере удаления от станций метрополитена ухудшаются 

характеристики его доступности и интенсивность людских потоков в районе расположения 

объектов. 

Влияние данного ценообразующего фактора проявляется следующим образом: 

 

Источник информации: Справочные материалы. Корректировка на удаленность от метров г. Москве, 

URL: https://nokosnova.ru/wp-content/uploads/2016/07/korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-moscow.pdf 

- расположение относительно транспортных магистралей 

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. С. 158, влияние данного 

фактора на цены/ставки аренды объектов офисной недвижимости имеет следующий вид: 

                                                 
17 Источник информации: https://nokosnova.ru/wp-content/uploads/2016/07/korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-moscow.pdf 
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- зона расположения в рамках города 

Наиболее дорогие объекты офисной недвижимости расположены в районе 

Бульварного, Садового Кольца. По мере удаления от центральной части города наблюдается 

тенденция снижения цен/ ставок аренды. Ката ценового зонирования представлена в разделе 

«Анализ фактических данных о ценах сделок/предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект». 

Физические характеристики объекта: 

- площадь объекта
18

 

Масштабный эффект для офисной недвижимости: 

 

 

 

                                                 
18 Справочник оценщика недвижимости-2017 (корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под 

ред. Л. А. Лейфер. Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. С. 184 
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- физическое состояние здания  

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. С. 230, корректировка цен/ 

ставок аренды офисно-торговых объектов в зависимости от физического состояния может 

составлять: 

 

Состояние отделки помещений  

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. С. 239, корректировка цен/ 

ставок аренды офисно-торговых объектов в зависимости от состояния отделки внутренних 

помещений может составлять: 
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Локальное местоположение (этаж) 

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. С. 218, корректировка 

ставок аренды офисных объектов в зависимости от этажа расположения может составлять: 

Таблица 13. Величина корректировки на этаж расположения 

 

На основе проведенных исследований оценщик определил коэффициент, 

выражающий отношение ставок аренды объектов офисной недвижимости, расположенных 

на антресоли верхнего этажа и 2-ом этаже здания и выше.  

Результаты исследования представлены в таблице ниже. 

Таблица 14. Отношение ставок аренды для помещений, расположенных на антресоли и 2-ом 

этаже здания и выше 

Объект Офисное помещение 
Офисное 

помещение 

Офисное 

помещение 
Офисное помещение 

Местоположение 
г. Москва, ул. Новодмитровская, д. 5А, 

строен. 3 
г. Москва, Зубарев пер., д. 15, строен. 1 

Площадь, кв. м 48 28 601,5 443,7 

Этаж антресоль 3 этаж антресоль 2 этаж 

Состояние отделки 
стандартный 

офисный ремонт 

стандартный 

офисный ремонт 

стандартный 

офисный ремонт 

стандартный 

офисный ремонт 

Ставка аренды, руб./кв. м в год 13 500 14 571 15 000 17 000 

КП включены включены включены включены 

Источник информации 
https://www.cian.ru/re
nt/commercial/189433

078/ 

https://www.cian.ru/
rent/commercial/187

585356/ 

https://chajka-plaza-

1.amo.ru/82234000 

https://chajka-plaza-

1.amo.ru/61363000 

Корректировка на торг -8% -8% -8% -8% 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м в год 

12 420 13 406 13 800 15 640 

Корректировка на площадь 0% 0% 0% -6% 

Скорректированная ставка аренды, 

руб./кв.м в год 
12 420 13 406 13 800 14 702 

Отношение ставок аренды для 

помещений, расположенных на антресоли 

и помещений 2-го этажа и выше 

0,93 0,94 

Среднее значение 0,93 
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Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики).  

Величина операционных расходов в сегменте низкоклассной офисной недвижимости 

составляет 3998 руб./кв. м в год с НДС.
19

 

9.7 Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы
20

 

9.7.1 Анализ фактических данных о ценах сделок/предложений с объектами недвижимости 

из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

Для качественных объектов складской недвижимости г. Москвы и Подмосковья 

характерны следующие коммерческие условия: 

 

Источник информации: NAI Becar 

С целью определения ценового диапазона для объектов недвижимости, сопоставимых 

с оцениваемыми, оценщик провел исследование рынка объектов низкоклассной 

производственно-складской недвижимости. Анализ проводился на основе данных интернет-

ресурсов: «Циан», https://www.cian.ru/, «Авито», https://www.avito.ru/moskva, «Domofond.ru», 

https://www.domofond.ru/. 

В ходе исследования зафиксированы следующие публичные оферты с предложениями 

продажи/ сдачи в аренду объектов производственно-складского назначения. 

                                                 
19 Сборник рыночных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 96 
20 Обзор подготовлен на основе аналитических материалов: «Обзор рынка складской недвижимости Москвы. 4 кв. 2017 г.», 

URL: https://naibecar.com/research/ 
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Таблица 15. Объекты производственно-складского назначения, выставленные на продажу. Цены предложений 

№ Объект 
Местоположе

ние 

Зона 

расположения 

в рамках 

города 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная цена 

предложения, 

руб./кв. м 

Состав 

имуществе

нных прав 

на здание 

Состав 

имуществе

нных прав 

на 

земельный 

участок 

Физическое 

состояние 

здания 

Наличие 

инженерных 

коммуникаций 

Дата 

публикации 

оферты 

Источник 

информации 

1 

Нежилое 

здание 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 

2, строен. 3 

ЗАО: ТТК-

МКАД 
83 000 020 1 386,0 59 885 

Собственно

сть 
Аренда 

Удовлетвор

ительное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникации 

Май 2018 г. 

Тел.: 8-926-898-

86-82 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/165804822/ 

2 

Нежилое 

помещение 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 

7, строен. 6 

СВАО: ТТК-

МКАД 
19 254 600 342,0 56 300 

Собственно

сть 
Аренда

21
 

Удовлетвор

ительное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникации 

Май 2018 г. 

Тел.: 8-905-553-

94-32 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/162363487/ 

3 

Нежилое 

помещение 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

2-я 

Энтузиастов, 

д. 5, корп. 1 

ВАО: ТТК-

МКАД 
36 750 000 1 050,0 35 000 

Собственно

сть 
Аренда 

Удовлетвор

ительное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникации 

Май 2018 г. 

Тел.: 8 (495) 

104-94-35 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/153447257/ 

4 

Нежилое 

здание 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

2-я 

Энтузиастов, 

д. 5, строен. 8 

ВАО: ТТК-

МКАД 
20 830 500 771,5 27 000 

Собственно

сть 
Аренда

22
 

Удовлетвор

ительное 

состояние 

Система 

электроснабжен

ия 

Май 2018 г. 

Тел.: 8 (495) 

104-27-30 

https://www.dom

ofond.ru/kommer

cheskayanedvizhi

most-na-

prodazhu-

moskva-

193205476 

Источник информации: результаты мониторинга, проведенного оценщиком 

Диапазон цен предложений: 27 000 руб./кв. м – 59 885 руб./кв. м. Ценовой диапазон 35 000 руб./кв. м – 59 885 руб./кв. м характерен для 

объектов производственно-складского назначения, обеспеченных инженерными коммуникациями (система электроснабжения, 

водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения). Нижняя граница диапазона соответствует объекту производственно-складского 

назначения некапитального характера (стены выполнены из профлиста), обеспеченного системой электроснабжения. 

                                                 
21 В ходе опроса представителя собственника выставленного на продажу объекта недвижимости оценщик выяснил, что на земельный участок под зданием права не оформлены. В 

дальнейшем при расчете оценщик исходит из того, что собственник здания имеет преимущественное право на заключение договора аренды данного земельного участка (в соответствии со 

статьей 35 Земельного Кодекса РФ). 
22 В ходе опроса представителя собственника/ собственника выставленного на продажу объекта недвижимости оценщик выяснил, что на земельный участок под зданием права не 

оформлены. В дальнейшем при расчете оценщик исходит из того, что собственник здания имеет преимущественное право на заключение договора аренды данного земельного участка (в 

соответствии со статьей 35 Земельного Кодекса РФ). 
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Таблица 16. Объекты производственно-складского назначения, предлагаемые в аренду (обеспеченные системой электроснабжения). 

Заявленные ставки аренды 

№ Объект 
Местоположен

ие 

Арендная 

плата, руб. в 

год 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы, 

руб./кв. м в 

год 

Состояние 

отделки 
НДС 

Коммунальные 

платежи, 

эксплуатационные 

расходы в структуре 

ставки арендной 

платы 

Наличие 

отопления 

Наличие 

инженерных 

коммуникаций 

Источник информации 

1 Склад 

г. Москва, 

Старопетровск

ий пр-д, д. 11Б, 

строен. 16  

2 171 400 517,0 4 200 
Рабочее 

состояние 

Не 

учтен 

Коммунальные 

платежи не включены, 

эксплуатационные 

расходы включены 

- 
Электроснабже

ние 

Тел.: 8-977-670-91-92, 

8 (499) 990-16-94  

https://www.cian.ru/rent

/commercial/179684667

/ 

2 Склад 

г. Москва, 

Походный пр-

д, д. 2а 

1 652 004 400,0 4 130 
Рабочее 

состояние 
Учтен 

Коммунальные 

платежи не включены, 

эксплуатационные 

расходы включены 

- 
Электроснабже

ние 

Тел.: 8-967-010-43-38 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/168432735

/ 

3 Склад 

г. Москва, 

Михалковская 

ул., д. 61, 

строен. 9 

1 380 000 267,0 5 169 
Рабочее 

состояние 
Учтен 

Коммунальные 

платежи не включены, 

охрана не включена 

(прочие 

эксплуатационные 

расходы включены) 

- 
Электроснабже

ние 

Тел.: 8 (499) 408-61-54 

https://www.domofond.

ru/kommercheskayaned

vizhimost-v-arendu-

moskva-211650421 

Источник информации: результаты мониторинга, проведенного оценщиком 

Диапазон заявленных ставок арендной платы: 4 130 руб./кв. м в год – 5 169 руб./кв. м в год. При этом условия включения в ставку 

аренды коммунальных платежей и эксплуатационных расходов в каждом конкретном случае индивидуальны.  
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9.7.2 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 

Предложение 

Общий объем предложения складской недвижимости в 4 квартале 2017 года составил 

около 280 тыс. кв.м., что на 84,5% выше показателя за прошлый период. Прирост 

предложения за 4 квартал 2017 г. является самым крупным за последние 2 года.  

Из общей площади, введённой в эксплуатацию, на долю класса А приходится 99%, 

что на 27% больше показателя за предыдущий квартал (71,5%). За 2017 год ввелось 685 тыс. 

кв.м. складской недвижимости (49% - build-to-suit), из которых на класс В приходится всего 

11%. 

 

В западном округе города на территории Московского комбината шампанских вин 

планируется органзация крупного продовольственного кластера. В проект включено 

строительство 29 тыс. кв. м производственных площадей, а также реконструкция 

существующих корпусов завода. После завершения работ площадь объекта составит около 

97 тыс. кв. м. Срок реализации проекта – 2023 г.
23

 

Спрос. Уровень вакансии 

В 4 квартале 2017 г. общий объём заключенных сделок по аренде складских 

помещений составил около 85 тыс. кв. м., что почти на 43% меньше, чем показатель за 

предыдущий период. В целом, за 2017 год было заключено купных (от 5 тыс. кв. м.) 

спекулятивных сделок по аренде почти на 400 тыс. кв. м. складских помещений. 

 

В 4 квартале 2017 года уровень вакантных площадей составляет: 

 

Ставки капитализации 

По оценкам аналитических компаний, ставка капитализации в сегменте 

производственно-складской недвижимости находится на уровне: 

                                                 
23 Источник информации: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» - № 276, март 2018 г. 
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Компания 
Значение/ Диапазон ставок 

капитализации 
Источник информации 

Компания «JLL» 10,75% - 12,25% 
Обзор «Инвестиционный рынок 

недвижимости России», 1 квартал 2018 г. 

Компания «Knight Frank» 11,00% - 11,75% 
Обзор «Рынок инвестиций. 1 квартал 2018 

года. Россия» 

Прогнозы 

По прогнозным оценкам, ожидается спад и общая стабилизация в сегменте, арендные 

ставки продолжат положительную динамику с 2017 года, но более умеренными темпами. 

Показатель вакантности останется на прежнем уровне. 

9.7.3 Ценообразующие факторы в сегменте производственно-складской недвижимости 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. 
Продажа прав аренды осуществляется по ценам ниже, чем продажа прав собственности. 

Разница может достигать 100%. 

Также данный фактор учитывает разницу в стоимости коммерческой недвижимости с 

правами собственности и правами аренды на земельные участки. Величина данной 

корректировки отражена в Сборнике рыночных корректировок (СРК). 

 

 
Источник: Сборник рыночных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО 

«Научно-Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 51 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия). Влияние данных факторов в каждом конкретном 

случае индивидуально. 

Условия продажи/аренды (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия). Влияние данных факторов в каждом конкретном 

случае индивидуально. 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений/ставкам аренды, иные условия). 

Вид использования. Максимальные ставки аренды соответствуют производственно-

складским объектам высокого класса, обеспеченных инженерными коммуникациями. 

Минимальные – низкоклассным объектам. 

Местоположение: 

В зависимости от района расположения в рамках города ставки аренды для объектов 

производственно-складского назначения распределяются следующим образом:
24

 

                                                 
24 Наиболее актуальные по состоянию на дату оценки данные по сегменту производственно-складской недвижимости, 

https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-goroda-moskvy-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-

goda.html 
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Физические характеристики объекта: 

- площадь объекта 

Существует классификация объектов производственно-складской недвижимости в 

зависимости от площади. Ниже представлена соответствующая классификация, а также 

величина корректирующего коэффициента по фактору «Площадь объекта»:
25

 

 

 

- физическое состояние здания  

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. С. 209, 

корректировка цен/ ставок аренды производственно-складских объектов в зависимости от 

физического состояния может составлять: 

                                                 
25 Справочник оценщика недвижимости-2017 (корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под 

ред. Л. А. Лейфер. Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2017. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. С. 158 
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Состояние отделки помещений  

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. С. 218, 

корректировка цен/ ставок аренды производственно-складских объектов в зависимости от 

состояния отделки внутренних помещений может составлять: 

 

Локальное местоположение (этаж) 

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. С. 179, 

корректировка цен/ ставок аренды производственно-складских объектов в зависимости от 

этажа расположения может составлять: 
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Таблица 17. Величина корректировки на этаж расположения  

 

Материал стен 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2017 (корректирующие коэффициенты 

и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний Новгород: Приволжский центр 

методического и информационного обеспечения оценки, 2017. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. С. 190 

Наличие инженерных коммуникаций/ условий подключения к ним 

Наличие инженерных сетей/ условия подключения к ним существенно повышает 

стоимость объекта недвижимости: 
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/1428-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2018-goda 

Тип объекта 

Как указывается в Справочнике оценщика недвижимости-2017 (корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода)/ под ред. Л. А. Лейфер. Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. С. 167, 

корректировка цен/ ставок аренды производственно-складских объектов в зависимости от 

типа объекта может составлять: 

 

Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики).  

Величина операционных расходов в сегменте низкоклассной производственно-

складской недвижимости составляет 1760 руб./кв. м в год с НДС.
26

 

                                                 
26 Сборник рыночных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 96 
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9.7.4 Основные выводы 

1. Ставки аренды для объектов низкоклассной офисной недвижимости находятся в 

диапазоне: 5097,6 руб./кв. м в год – 25 488 руб./кв. м в год (с НДС, без учета 

эксплуатационных расходов). 

2. По результатам проведенного мониторинга оценщик выявил диапазон цен предложений 

в сегменте административно-офисной недвижимости (отдельно стоящие здания 

площадью от 2084 кв. м до 3542,7 кв. м, сопоставимые с оцениваемым): 52 783 руб./кв. м 

–  74 938 руб./кв. м. 

Диапазон цен предложений в сегменте административно-офисной недвижимости 

(нежилые помещения – этаж целиком/часть этажа): 99 338 руб./кв. м – 127 459 руб./кв. 

м
27

. Данный ценовой диапазон характерен для объектов офисной недвижимости 

площадью от 558 кв. м до 1812 кв. м. С увеличением площади объектов наблюдается 

тенденция снижения стоимости. 

3. В сегменте административно-офисной недвижимости г. Москвы ставки капитализации, 

по оценкам аналитических компаний, находятся в интервале: 8,75% - 10,25%. 

4. По результатам проведенного мониторинга оценщик выявил диапазон цен предложений 

в сегменте производственно-складской недвижимости: 27 000 руб./кв. м – 59 885 руб./кв. 

м. Ценовой диапазон 35 000 руб./кв. м – 59 885 руб./кв. м характерен для объектов 

производственно-складского назначения, обеспеченных инженерными коммуникациями 

(система электроснабжения, водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения). Нижняя 

граница диапазона соответствует объекту производственно-складского назначения 

некапитального характера (стены выполнены из профлиста), обеспеченного системой 

электроснабжения. 

5. Диапазон заявленных ставок арендной платы в сегменте производственно-складской 

недвижимости: 4 130 руб./кв. м в год – 5 169 руб./кв. м в год.
28

 При этом условия 

включения в ставку аренды коммунальных платежей и эксплуатационных расходов в 

каждом конкретном случае индивидуальны. 

6. В сегменте производственно-складской недвижимости г. Москвы ставки капитализации, 

по оценкам аналитических компаний, находятся в интервале: 10,75% - 12,25%. 

7. Согласно прогнозным данным, динамика ценовых показателей в текущем году будет по-

прежнему находиться под влиянием экономических и политических условий. 

                                                 
27 Верхняя граница диапазона соответствует объекту класса «B+» 
28 Данный уровень арендной платы характерен для объектов производственно-складского назначения, обеспеченных только 

системой электроснабжения  
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10 Анализ наиболее эффективного использования недвижимости 

Для определения рыночной стоимости необходимо осуществить анализ наиболее 

эффективного использования оцениваемого имущества. В итоге наиболее эффективным 

использованием будет считаться тот вариант использования объекта недвижимости, который 

приносит максимальный доход. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить доходное и 

конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому 

соответствует максимальная стоимость объекта.  Это использование должно быть вероятным 

и соответствовать варианту использования, выбираемому типичным инвестором на рынке. 

Наиболее эффективное использование является результатом суждений оценщика на 

основе его аналитических навыков и господствующих рыночных условий, тем самым, 

выражая лишь мнение, но не безусловный факт. 

Термин «Наиболее эффективное использование» означает: «Разумное и возможное 

использование, которое способствует сохранению и поддержанию максимальной стоимости 

(на эффективную дату проведения оценки). Иными словами, такое использование, которое из 

всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых, должным 

образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования, имеет своим 

результатом максимально высокую текущую стоимость».  

Наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа 

соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям: 

1. Потенциал местоположения – доступность объекта (подъезд к нему), неудобства 

расположения объекта, скрытые опасности расположения. 

2. Рыночный спрос – насколько планируемый вариант использования объекта 

представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса 

и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. 

Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и 

недостатки. 

3. Юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, а также другими законодательными актами. 

4. Физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

5. Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - 

рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово 

оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый 

доход или максимальную текущую стоимость. 

10.1 Анализ наиболее эффективного использования земельных участков с 

кадастровыми номерами 77:08:0005009:32, 77:08:0005009:21 как условно свободных  

Для выявления  возможных  вариантов  использования  земельных участков  как  

условно  свободных оценщик проанализировал основные критерии: 

Потенциал местоположения 

Земельные участки с кадастровыми номерами 77:08:0005009:32, 77:08:0005009:21 

расположены в Северо-западном административном округе г. Москвы, в районе города с 

преобладающим типом землепользования – для эксплуатации зданий производственно-

складского, административного назначения, многофункционального назначения. 
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Рыночный спрос 

В связи  с кризисными явлениями, происходящими на мировом и российском рынках, 

спрос на объекты недвижимости в определенной степени снизился (независимо от сегмента 

рынка).  

Юридическая правомочность 

На свободном земельном участке допускается размещать объекты разные по 

назначению, если это не противоречит действующим СНИПам, СП и прочим документам, 

регламентирующим застройку земельных участков. 

Согласно сведениям, представленным в генеральном плане г. Москвы, земельные 

участки с кадастровыми номерами 77:08:0005009:32, 77:08:0005009:21 расположены в 

промышленной зоне города.
29

 

 

 

Рисунок 4. Фрагмент карты функциональных зон г. Москвы 

В связи с этим юридически правомочным является использование земельных 

участков для размещения объектов производственно-складского назначения. 

Физическая возможность 

Оценщик не проводил технической экспертизы земельных участков, однако, 

предполагает, поскольку имеются все виды инженерного благоустройства, допустимо 

размещение объектов производственно-складского назначения (административного как 

сопутствующего основному виду деятельности). 

Финансовая оправданность 

В соответствии с градостроительными регламентами, финансово оправданным 

вариантом использования земельных участков с кадастровыми номерами 77:08:0005009:32, 

77:08:0005009:21 является использование их для размещения объектов производственно-

складского назначения. 

                                                 
29 Источник информации: официальный сайт Мэра Москвы, Документы территориального планирования, URL: 

https://www.mos.ru/mka/function/dlia-spetcialistov/dokumenty-territorialnogo-planirovaniia/ 

Земельные участки 

с кадастровыми 

номерами 
77:08:0005009:32, 

77:08:0005009:21 
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Максимальная эффективность 

В таблице ниже приведено определение критериев оптимального использования 

земельных участков с кадастровыми номерами 77:08:0005009:32, 77:08:0005009:21. 

Таблица 18. Максимальная эффективность 

Факторы, критерии 

Производст

венно-

складские 

объекты 

Объекты 

жилого 

назначения 

Объекты 

администрати

вного 

назначения 

Объекты 

торгового 

назначения 

Объекты 

социального 

назначения, 

сферы 

обслуживания 

Потенциал местоположения + + + + + 

Рыночный спрос +/- +/- +/- +/- +/- 

Юридическая правомочность + - + - - 

Физическая возможность + - + - - 

Финансовая оправданность + - +/- - - 

Максимальная эффективность + - - - - 

Итого 5,5 1,5 4,0 1,5 1,5 

Исходя из вышеуказанных критериев анализа, оценщик пришел к выводу, что 

наилучшим и наиболее эффективным использованием земельных участков с кадастровыми 

номерами 77:08:0005009:32, 77:08:0005009:21 как условно свободных будет использование 

их под застройку объектами производственно-складского назначения (административное 

назначение как сопутствующее основному виду деятельности). 

10.2 Анализ существующей застройки  

Потенциал местоположения. Оцениваемые объекты недвижимости расположены в 

Северо-западном административном округе г. Москвы, в районе города с преобладающим 

типом застройки – административно-производственная. 

Учитывая характеристики местоположения, назначение зданий (нежилое), оценщик 

полагает, что оцениваемые объекты недвижимости могут использоваться под офисы, склады, 

торговлю. 

Рыночный спрос. В связи  с кризисными явлениями, происходящими на мировом и 

российском рынках, спрос на исследуемые объекты недвижимости в определенной степени 

снизился (независимо от сегмента рынка). 

Юридическая правомочность. Согласно санитарным нормам использования нежилых 

помещений возможно лишь под производственно-складское, административное или торговое 

назначение. Использование нежилых помещений в качестве жилья запрещено.  

Физическая возможность. Учитывая архитектурную планировку оцениваемых 

зданий, следует сделать вывод о нецелесообразности использования зданий как жилых. 

Кроме того, учитывая тот факт, что внутренняя планировка основного строения (г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116), строения 4 представлена кабинетно-коридорным размещением 

помещений, использование их под офисы имеет прямое функциональное назначение. 

Строения 5, 10  целесообразно использовать под производственно-складские цели.  

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования). Анализ 

арендных ставок для помещений различного функционального назначения показал, что 

максимальные ставки аренды обеспечиваются при использовании помещений под торговлю 

или ресторан, далее следуют ставки арендной платы для офисных помещений и 

минимальные арендные ставки для производственно-складских помещений. Таким образом, 

из рассматриваемых финансово оправданных, физически возможных и юридически 

допустимых вариантов использования, максимальная эффективность будет достигаться при 
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использовании нежилых помещений в составе основного строения, строения 4 под офисы, 

строения 5, 10 – под производственно-складские цели. 

Таблица 19. Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки 

Факторы 

Производственно-

складское 

назначение 

Жилое 

назначение 

Административное 

назначение 

Торговое 

назначение 

Основное строение, нежилые помещения в составе строения 4 

Потенциал местоположения + +/- + + 

Рыночный спрос +/- +/- +/- +/- 

Юридическая правомочность +/- - + +/- 

Физическая возможность - - + - 

Макс. эффективность - - + - 

Итого 2,0 1,0 4,5 2,0 

Строения 5, 10 

Потенциал местоположения + +/- + + 

Рыночный спрос +/- +/- +/- +/- 

Юридическая правомочность + - +/- +/- 

Физическая возможность + - - - 

Макс. эффективность + - - - 

Итого 4,5 1,0 2,0 2,0 

Учитывая все вышеперечисленные критерии и результаты проведенного анализа, 

наиболее эффективным использованием нежилого здания (основного строения с 

кадастровым номером 77:08:0005009:1004), нежилых помещений в составе строения 4 

является использование под офисы, строений 5, 10  – под производственно-складские цели. 
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11 Оценка рыночной стоимости объекта оценки 

11.1 Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) 

к оценке 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами 

сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику 

рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть 

обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с 

объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются 

различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель 

корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 

объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные 

сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, 

соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой 

стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

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

условия кредитования, иные условия); 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

вид использования и (или) зонирование; 

местоположение объекта; 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 

и площади его застройки, иные характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться 

методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 

использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 

метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на 

общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому 

объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их 

изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 

капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 

стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна 

соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 
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ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника 

доходов следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на 

основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из 

его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 

незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 

функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов 

к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 

насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 

которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

определение прибыли предпринимателя; 

определение износа и устареваний; 

определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 

износа и устареваний; 

определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с 

использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в 

предположении его наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: 

данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 

сметных расчетов; 

информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

других данных; 
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ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в 

состав строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 

экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 

издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением 

прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости 

в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) 

устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального 

строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

11.2 Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого 

из применяемых подходов 

В соответствии с п. 11 и 24 Федерального стандарта оценки №1 (ФСО-1), 

обязательного к применению субъектами оценочной деятельности, оценщик вправе 

самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов. При этом, 

при выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать возможности 

применения каждого из подходов, цели и задачи оценки, предполагаемое использование 

результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 

Учитывая цели и задачи настоящей оценки, оценщик провел исследование рынка 

недвижимости релевантных объекту оценки сегментов. Проведенное исследование рынка 

административно-офисной и производственно-складской недвижимости г. Москвы 

позволило получить достаточную по объему и качеству информацию для определения в 

рамках сравнительного подхода рыночной стоимости объектов оценки. 

Экономическая ситуация в стране нестабильна, что, в свою очередь, негативным 

образом сказывается на рынке недвижимости. Принимая во внимание нестабильность ставок 

арендной платы (зависящих от инвестиционной мотивации собственников объектов), 

выявленных на рынке объектов доходной недвижимости, сопоставимых по своим 

характеристикам с оцениваемыми объектами, оценщик полагает, что использование 

доходного подхода может привести к некорректному результату оценки. Более того, 

значение итоговой стоимости объекта оценки имеет большую чувствительность к изменению 

показателей, используемых в рамках доходного подхода, в частности: к изменению ставки 

капитализации, величины операционных расходов, доли вакантных площадей. 

Аналитические данные, на основе которых строится расчет в рамках доходного подхода, у 

различных аналитических компаний отличаются. А высокий уровень чувствительности 

стоимости к данным параметрам приводит к возникновению существенного изменения 

стоимости при малейшем изменении параметров. В связи с этим доходный подход в рамках 

данного отчета об оценке приведен справочно. 

В соответствии с ФСО-7 «затратный подход рекомендуется использовать при низкой 

активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 

специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 

сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и 

другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 

отсутствуют)».  
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Рынок коммерческой недвижимости г. Москвы активен. В процессе проведенного 

исследования были выявлены предложения продажи/ сдачи в аренду объектов, 

сопоставимых по основным характеристикам с оцениваемыми объектами недвижимости, 

что, в свою очередь, позволяет реализовать сравнительный и доходный подходы к оценке. В 

связи с этим оценщик посчитал целесообразным отказаться от применения затратного 

подхода в рамках данного отчета об оценке. 
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11.3 Сравнительный подход 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов, процедур и 

приемов оценки, основанных на расчете стоимости объекта оценки, исходя из сравнения его 

характеристик с характеристиками и ценами подобного имущества, по которым есть 

информация о недавних продажах на открытом рынке данного вида имущества, когда в 

сделке участвуют типичные покупатели и типичные продавцы, принимающие при этом 

независимые решения. 

Сравнительный (рыночный) подход основан на использовании прямых рыночных 

данных по сделкам с объектами недвижимости, которые являются сопоставимыми с 

объектом оценки по местоположению и технико-экономическим характеристикам.  

Сравнительный подход базируется на принципе спроса и предложения, в 

соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 

взаимодействия сил спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на 

данном рынке. 

В соответствии с принципом замещения описательная модель сравнительного 

подхода может быть представлена следующим утверждением: «ни один разумно 

действующий к своей пользе покупатель (инвестор) не заплатит за объект оценки больше, 

чем обойдется ему приобретение на рынке сходного объекта имущества, обладающего той 

же полезностью, что и объект оценки. 

Обобщенная математическая модель сравнительного подхода по определению 

рыночной стоимости имущества имеет вид: 
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V – стоимость объекта оценки; 

Pi – цена i-го аналога; 

∆Pij – корректирующая поправка цены i-го аналога на различие с объектом оценки по 

j-му ценообразующему фактору; 

wi – весовой коэффициент i-го аналога; 

n – количество объектов-аналогов; 

k – количество анализируемых ценообразующих факторов. 

Реализация сравнительного подхода осуществляется в рамках метода сравнения 

продаж, который представляет собой процедуру расчета рыночной стоимости посредством 

анализа рыночных данных схожих объектов недвижимости и сопоставления их с 

оцениваемым объектом. 

При оценке методом сравнительного анализа продаж учитываются: 

 спрос и предложение (Цены на имущество устанавливаются в процессе 

переговоров между покупателями и продавцами на рынке: покупатели 

представляют на рынке сторону «Спрос», а продавцы – «Предложение». Если 

спрос на определенный вид имущества велик, то цены имеют тенденцию к 

повышению; если спрос низок, то цены снижаются); 

 сбалансированность (Предложение и спрос стремятся к установлению равновесия, 

или баланса, на рынке. Однако точка равновесия обычно недостижима, потому 
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что спрос и предложение постоянно изменяются. Рост населения, изменение 

финансовых возможностей, вкусов потребителей и их предпочтений приводит к 

тому, что спрос все время меняется. Точно также на предложение влияет наличие 

на рынке дополнительных товаров); 

 замещение (Замещение означает, что стоимость объекта, которому на рынке 

может быть найдена замена, стремится к стоимости приобретения равного по 

свойствам объекта заменителя); 

 внешние факторы (Внешние силы, положительные и отрицательные, напрямую 

влияют на стоимость. Так как недвижимость по своей природе закреплена на 

одном месте, эти внешние силы становятся первостепенными при анализе 

стоимости). 

Метод сравнительного анализа продаж основывается на сборе информации об 

аналогичных предложениях и продажах для последующего сравнения, которое позволяет 

определить рыночные корректировки по существенным факторам, отличающим 

оцениваемый объект от выбранных для сравнения. 

Следует отметить, что в современных рыночных условиях метод прямого 

сравнительного анализа продаж при своем применении имеет ряд ограничений. Так, 

например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании цен 

зарегистрированных сделок. Однако подобная информация не имеет широкого 

распространения. Поэтому наиболее доступными являются данные о ценах предложений 

объектов, выставленных на продажу с последующей корректировкой последних. 

Географические ограничения сбора данных зависят от характера и типа оцениваемой 

недвижимости. Рыночные границы определяют район, где находятся потенциальные 

покупатели сопоставимых объектов. Если схожие объекты покупаются и продаются в том же 

районе, что и оцениваемая недвижимость, поиск данных имеет относительную 

ограниченность. Однако в ряде случаев район поиска расширяется, включением в него 

схожих районов. Некоторые типа объектов имеют национальные, региональные и даже 

международные рынки. 

Цены продажи и предложения отражают различные факторы, влияющие на стоимость 

объекта недвижимости в разной степени. Для определения относительной значимости этих 

факторов используют методы количественного и качественного анализа. 

Последовательность действий при реализации метода сравнительного анализа 

продаж: 

1. Исследование рынка и сбор информации по сделкам, листингам и другим 

предложениям о покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому 

объекту с точки зрения таких характеристик, как тип объекта, дата продажи, 

размер, физическое состояние, местоположение и зонирование; 

2. Проверка точности собранной информации и соответствие ее рыночной 

конъюнктуре; 

3. Выбор значимых единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

4. Сравнение схожих проданных объектов с оцениваемой недвижимостью с 

использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену каждого 

сравниваемого объекта относительно оцениваемого объекта или исключение 

проданного объекта из числа сопоставимых объектов; 

5. Сведение различных показателей стоимости, полученных в ходе анализа 

сопоставимых объектов, в единое значение или диапазон значений стоимости, 

диапазон значений может быть предпочтительнее единого показателя для объекта, 
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оцениваемого в условиях несовершенного рынка, в котором отмечаются 

существенные колебания экономических параметров. Проведение качественного 

анализа для сверки диапазона показателей стоимости с оцениваемым объектом. 

Элементы сравнения 

Элементы сравнения представляют собой характеристики элементов и сделок, 

являющиеся причиной колебания цен на недвижимость. Оценщик рассматривает и 

сравнивает все явные расхождения между аналогичными объектами недвижимости и 

оцениваемым объектом, которые могут оказать влияние на стоимость. Рыночные данные 

должны быть проверены и проанализированы для того, чтобы определить те переменные, к 

которым стоимость недвижимости особенно чувствительна. В ходе проведения такого 

анализа могут быть использованы статистические методы и коэффициенты изменчивости. 

Поправки на расхождения делают в отношении цены для каждого сопоставляемого 

объекта, чтобы он был равен оцениваемому объекту на фактическую дату оценки.  

Существует десять базовых элементов сравнения, которые следует учитывать в методе 

сравнения продаж: 

1. Передаваемые имущественные права. 

2. Условия финансирования. 

3. Условия продажи. 

4. Расходы, сделанные сразу же после покупки. 

5. Рыночные условия. 

6. Местоположение. 

7. Физические характеристики (размер, качество строительных работ, состояние 

здания). 

8. Экономические характеристики (эксплуатационные расходы, условия договора 

аренды, административные расходы, состав арендаторов). 

9. Вид использования (зонирование). 

10. Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости. 

Базовые элементы сравнения могут быть разбиты на подклассы, которые уточняют 

анализируемый фактор недвижимости. 

Передаваемые имущественные права 

Предварительным шагом в процедуре оценки является определение оцениваемых 

имущественных прав на недвижимость. Далее производится соотношение рыночных данных 

с оцениваемым объектом. Таким образом, первой поправкой является поправка на различия 

в имущественных правах. 

Цена сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав. Многие типы 

недвижимости, в частности доходные объекты, продают с учетом действующих договоров 

аренды. Уровень доходного потенциала объекта часто фиксирован или ограничен условиями 

действующих договоров аренды. При определении стоимости объекта недвижимости ставки 

должны отражать различия между объектами, которые сданы в аренду по рыночным ценам, 

и объектами, которые сданы в аренду по ставкам ниже или выше рыночного уровня. 

Рыночная стоимость объекта с учетом действующих договоров аренды отражает договорную 

арендную плату, которую он будет генерировать в течение срока каждого договора аренды, и 

рыночную ставку аренды, которая будет вероятной впоследствии. В этом случае 

имущественное право на недвижимость, которая оценивается, является правом 

собственности арендодателя. 
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Условия финансирования 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что 

у них могут быть различные финансовые условия. Покупатель сопоставляемого объекта 

может принять действующий ипотечный кредитный договор по выгодной процентной ставке 

и уплатить цену выше рыночного уровня. Другие нерыночные финансовые схемы включают 

договор о продаже в рассрочку. 

Условия продажи 

Поправки на условия продажи обычно отражают мотивации покупателя и продавца. 

Во многих случаях условия продажи существенно влияют на цены сделки. Если в сделке 

выявлены нерыночные условия продажи, то она может рассматриваться как сопоставимая, 

но с оговоркой. Обстоятельства продажи должны быть тщательно изучены, прежде чем 

будет сделана поправка, при этом условия продажи необходимо адекватно раскрывать в 

оценке. 

Расходы, сделанные сразу же после покупки 

Осведомленный покупатель учитывает расходы, которые ему необходимо сделать 

сразу после покупки собственности, поскольку такие издержки влияют на цену, которую 

покупатель готов заплатить. Такие расходы могут включать затраты на снос или демонтаж 

здания, затраты на восстановительные работы и т.д. 

Рыночные условия 

Сопоставимые сделки, заключенные в рыночных условиях, которые отличались от 

тех, что соответствовали оцениваемому объекту на фактическую дату оценки, требуют 

внесения поправки на какие-либо различия, влияющие на стоимость. Поправка на рыночные 

условия делается, если с момента заключения сопоставимых сделок стоимость основных 

типов недвижимости существенно изменилась в результате инфляционных или 

дефляционных процессов. Изменение рыночных условий может также произойти в 

результате колебаний спроса и предложения. 

Местоположение 

Поправка на местоположение требуется, если характеристики местоположения 

оцениваемого и сопоставимых объектов различаются. Наличие значительных расхождений 

может исключить объект недвижимости из числа сопоставимых. Большинство сопоставимых 

объектов в одном районе имеют схожие характеристики местоположения, но колебания 

могут существовать в пределах района. 

Местоположение объекта оценки анализируется относительно местоположения 

других объектов. 

Чтобы оценить рыночные предпочтения одного местоположения относительно других 

местоположений необходимо проанализировать продажи или предложения физически 

сходных объектов в разных местах. 

Физические характеристики 

Если физические характеристики оцениваемого и сопоставимого объектов 

различаются по многим параметрам, то каждое различие требует поправки. Физические 

различия включают размер здания, качество строительства, архитектурный стиль, 

строительные материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность, размер 

земельного участка, привлекательность, благоустройства и удобства. Экологическое 

состояние участка может быть принято во внимание. 

Экономические характеристики 

Экономические характеристики включают все атрибуты объекта, которые влияют на 

его доход. Данный элемент сравнения относят к доходным объектам Характеристики, 

влияющие на доход, включают эксплуатационные расходы, качество административного 
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управления, состав арендаторов, арендные скидки, условия договора аренды, варианты 

продления аренды, срок окончания договора аренды. 

Вид использования (зонирование) 

Следует учитывать любые различия в текущем использовании, или наиболее 

эффективном использовании оцениваемого и потенциально сопоставимого объектов.  

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости 

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, включают движимое 

имущество или другие компоненты, которые не являются частью недвижимости, но 

включаются в цену продажи сопоставимого объекта или в имущественное право 

оцениваемого объекта. Такие компоненты необходимо анализировать отдельно от 

недвижимости 

Идентификация и определение поправок 

Для идентификации и определения поправок можно использовать различные методы 

анализа. 

На выбор методов анализа в рамках сравнительного подхода в значительной степени 

влияет количество и качество исходной информации, используемой для расчета стоимости. 

В целом различают две большие группы методов анализа в рамках сравнительного 

подхода: 

 Качественные методы анализа; 

 Количественные методы анализа. 

Выбор той или иной группы методов зависит от цели оценки, а также от количества и 

качества исходной информации, привлекаемой для оценки рыночной стоимости. 

Основное отличие количественных методов от качественных заключается в 

использовании формализованных математических процедур и методов. 

Качественные методы предполагают использование логического анализа чаще всего 

на интуитивном уровне. 

Алгоритм выбора метода реализации сравнительного подхода и формирования 

конечного результата можно представить в виде блок-схемы: 
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В представленной блок-схеме важным является понятие «требования к точности 

оценки». Термин «высокие требования к точности оценки» означает, что помимо точечного 

значения необходимо указание на доверительный интервал, в котором находится найденное 

значение стоимости, и на ошибку такой оценки. Термин «низкие требования к точности» 

даже при необходимости выведения точечного значения не требует количественных оценок 

точности. 

Важным, в данной блок-схеме, также выступает этап анализа достаточности 

информации. Он, по сути, предопределяет возможность использования количественных или 

качественных методов оценки стоимости. Наиболее чувствительны к количеству 

информации количественные методы. Существует достаточно жесткое правило соотношения 

количества ценообразующих факторов и количество объектов-аналогов. Не вдаваясь в 

подробности можно сказать, что количество аналогов должно быть не меньше количества 

ценообразующих факторов, по которым необходимо выполнить корректировки на различие с 

объектом оценки. 

Если количество аналогов больше или равно количеству ценообразующих факторов, 

то для анализа используются методы первой группы: 

 анализ пар данных (продажи и перепродажи одинаковых или одних и 

тех же объектов); 

 анализ групп данных; 

 статистический анализ (двумерный статистический анализ и метод мно-

жественной регрессии и корреляции); 

 графический анализ; 

 анализ чувствительности; 

 анализ тенденций; 

 анализ затрат; 

 анализ вторичных данных; 

 метод прямого сравнения; 

 метод капитализации арендных различий. 

Если количество аналогов меньше количества ценообразующих факторов, то для оценки 

используются методы второй группы: 

 метод построения квалиметрической модели; 

 относительный сравнительный анализ; 

 метод интервью; 

 метод экспертных оценок (ранговый анализ). 

Количественные методы анализа 

Количественные методы анализа предусматривают использование математических 

расчетов, чтобы определить элементы сравнения, требующие внесения поправок.  

Анализ пар данных представляет собой метод математической дедукции и позволяет 

определить различие между сопоставимым объектом, не имеющим различающегося 

элемента, и объектом у которого имеется отличие от оцениваемого объекта. Если 

рассматриваются несколько элементов сравнения, то возможно изучение дополнительных 

пар данных для выделения различающихся элементов.  

Анализ групп данных предусматривает группирование данных по независимым 

переменным и расчет эквивалентных типичных показателей стоимости. Эти группы 

анализируют попарно, чтобы определить зависимый переменный показатель. 
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Анализ чувствительности – это метод, применяемый для определения влияния 

отдельных переменных на стоимость. Анализ пар данных и групп данных представляют 

собой варианты анализа чувствительности. 

Статистические методы анализа включают математическую дедукцию, 

корреляционный и регрессионный анализы. Линейная и множественная регрессия могут 

служить эффективным инструментом анализа для определения рыночных ситуаций, если 

сформирована соответствующая база банных. Эффективность регрессионного анализа 

ограничена числом элементов или факторов, влияющих на цену. Чем больше факторов 

отражает сделка, тем более крупной должна быть база данных, чтобы идентифицировать 

взаимосвязи. 

Графический анализ является вариантом статистического анализа, позволяющего 

оценщику сделать вывод посредством визуальной интерпретации данных графического 

изображения и применения статистических методов подбора кривых. Простое графическое 

изображения сгруппированных данных может проиллюстрировать то, как рынок реагирует 

на колебания элементов сравнения.  

Анализ трендов применяют, когда имеются крупные массивы рыночных данных. Он 

особенно полезен, когда имеется ограниченный хорошо сопоставимый объем данных о 

продажах и крупная база данных по объектам с менее схожими характеристиками. 

Различные элементы, влияющие на цену продажи, проверяют, чтобы определить их 

рыночную чувствительность. 

В анализе затрат в качестве основы для внесения поправок используются такие 

показатели расходов, как остаточная стоимость здания, затраты для ремонта и т.п. 

Анализ вторичных данных состоит в определении поправок, которые используют 

данные, не имеющие прямого отношения к оцениваемому или сравниваемым объектам. 

Вторичные данные характеризуют общий рынок недвижимости. Как правило, их собирают 

посредством исследовательской фирмы или государственной организации.  

Прямые сравнения могут производиться между сопоставимыми объектами, которые 

схожи по всем характеристикам кроме одной, например, жилой дом с гаражом, который не 

отвечает рыночным стандартам, или промышленный объект на участке с избыточной 

площадью. 

Капитализация арендных различий может использоваться для получения поправки, 

когда арендные убытки, понесенные сопоставимым объектом, отражают конкретный 

недостаток у сопоставимого объекта. 

Качественные методы анализа 

Качественные методы анализа применяют, поскольку они отражают несовершенный 

характер рынков недвижимости.  

Метод построения квалиметрической модели заключается в определении 

интегрального коэффициента качества оцениваемого объекта и объектов-аналогов. 

Соотнесение выявленных цен аналогов с конкретными показателями их качества позволяет 

определить стоимость оцениваемого объекта. 

Относительный сравнительный анализ заключается в выявлении взаимосвязей, 

выявленных на основе рыночных данных без использования расчетов. В основе метода 

лежит анализ сопоставимых продаж с целью сравнения характеристик сопоставимых 

объектов с оцениваемыми объектом собственности. В отличие от количественного анализа 

поправки в методе относительного сравнительного анализа не выражаются в денежном виде 

или в процентных значениях. 
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Анализ ранжирования данных представляет собой вариант относительного 

сравнительного анализа. В анализе ранжирования данных сопоставимые продажи 

ранжируют в возрастающем или убывающем порядке. Затем, анализируется каждая сделка, 

чтобы определить относительную позицию оцениваемого объекта в массиве данных. 

Личные интервью могут выявить мнение осведомленных участников оцениваемого 

объекта недвижимости. Такую информацию следует рассматривать как вторичные данные. 

В настоящее время в связи с развитием конкурентного рынка недвижимости все более 

применимым становится метод статистического анализа, относящийся к группе методов 

количественного анализа. При наличии достаточного объема достоверной рыночной 

информации по сделкам или предложениям аналогичных объектов недвижимости данный 

метод позволяет получить очень качественный и достоверный результат стоимости, 

объективно отображающий всю сложившуюся ситуацию на рассматриваемом сегменте 

рынка. Также из группы методов количественного анализа широкое применение имеет метод 

парных продаж. Данный метод используется при ограниченном количестве аналогов. 

Из группы методов качественного анализа наиболее применимым является метод 

построения квалиметрической модели, в котором комбинируются объективные характе-

ристики объекта и экспертные оценки. Данный метод используется в случае затрудни-

тельного подбора объектов-аналогов, необходимых для реализации указанных ранее 

методов. 

Типы поправок 

Поправки, полученные с помощью количественных методов, можно применять в 

отношении сопоставимых объектов как процентные значения или денежные суммы. 

Поправки можно применять разными способами в зависимости от того, как взаимосвязь 

объектов воспринимается рынком. 

Оценщик использует расчеты, чтобы определить поправки, однако математические 

расчеты не должны превалировать над суждениями оценщика. Оценка включает творческий 

аспект принятия решения на основе интерпретирования количественных данных.  

Последовательность применения поправок 

Корректировка цен аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На 

первом этапе выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения 

– первой группе элементов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно по 

формуле: 

     xaхахаЦ rr

кор

Ц  *1*...**1**1*
2211

 

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным 

элементам сравнения. Они выполняются на независимой основе, то есть сначала 

рассчитывается корректировка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение 

корректировки определяется путем алгебраического суммирования корректировок, 

полученных по каждому элементу сравнения. 

В целом, последовательность корректировок можно представить следующим образом: 

       xaxaxaхахаЦЦ kkrrrri

кор

i



*...*1**1*...**1**1*

112211
 

где Ц
i
– цена i-го аналога до корректировки; 

      Ц
кор

i
- цена i-го аналога после выполнения всех корректировок; 
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      аа k
,...,

1
 - корректирующие коэффициенты; 

      x j
   - разность значений j-го ценообразующего фактора объекта оценки и 

объекта-аналога. 

Цена i-го аналога после выполнения всех корректировок представляет собой 

показатель стоимости объекта оценки, полученный на основе информации о цене этого 

аналога. 

Ниже представлено табличное выражение последовательности корректировок цены 

аналога. 

Таблица 20. Последовательность корректировок цены аналога 
№ 

п/п 
Элемент сравнения Корректировка цены 

 Цена продажи аналога Ца 

Первая группа элементов сравнения 

1 
Корректировка на переданные имущественные 

права 
а1∆х1 

 Скорректированная цена Ца1 = Ца*(1+а1∆х1) 

2 Корректировка на условия финансирования А2∆х2 

 Скорректированная цена Ца2 = Ца1*(1+а2∆х2) 

3 Корректировка на условия продажи А3∆х3 

 Скорректированная цена Ца3 = Ца2*(1+а3∆х3) 

4 Корректировка на расходы после покупки А4∆х4 

 Скорректированная цена Ца4 = Ца3*(1+а4∆х4) 

5 Корректировка на рыночные условия А5∆х5 

 Скорректированная цена Ца5 = Ца4*(1+а5∆х5) 

Вторая группа элементов сравнения 

6 Местоположение А6∆х6 

7 Физические характеристики А7∆х7 

8 Экономические характеристики А8∆х8 

9 Вид использования А9∆х9 

10 Компоненты, не входящие в состав недвижимости А10∆х10 

 Итого корректировка по элементам 6-10 xa j
j

j




10

6

 

 Показатель стоимости объекта оценки на 

основе корректировки цены объекта-аналога 








 



10

6
5

1*
j

jjа

кор

ао xaЦЦV  

Корректировки на переданные имущественные права, условия финансирования, 

условия продажи и рыночные условия часто выражаются в процентном значении. Однако, 

после того, как процентное значение получено на основе рыночных данных, рассчитывают 

денежный показатель для каждого элемента сравнения. 

После внесения корректировок по первой группе элементов сравнения 

скорректированная цена продажи обычно преобразуется в соответствующую удельную цену 

для проведения дальнейших корректировок на местоположение, физические характеристики, 

экономические характеристики и компоненты, не входящие в состав недвижимости. 

Согласование (обобщение) показателей стоимости является последним и достаточно 

важным этапом метода сравнительного анализа. В процессе этого этапа оценщик 

анализирует полученные показатели стоимостей объекта оценки и сводит их к диапазону 

значений или к единой величине. На этом этапе рассматриваются и тщательно взвешиваются 

достоинства и недостатки каждого показателя стоимости, надежности рыночных данных, а 

также используемых методов анализа.  
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Совместное использование методов количественного и качественного анализа 

В практике оценочной деятельности доступная информация может позволить 

оценщику сделать количественные поправки для ряда элементов сравнения и выполнить 

качественный анализ факторов, которые не поддаются количественному определению. 

Качественные различия можно анализировать посредством ранжирования сопоставимых 

объектов в соответствии со степенью их сходства с объектом оценки. Значения различий 

могут служить основой при принятии решения о том, какие сопоставимые объекты являются 

наиболее надежными показателями стоимости объекта оценки. Качественный анализ 

признает недостатки рынков недвижимости и трудность точного определения различий 

между оцениваемым и проданными объектами. 

В целом процедура совместного использования методов расчета корректировок 

включает пять основных этапов: 

1. выявление элементов сравнения, влияющих на стоимость оцениваемого типа 

собственности; 

2. сравнение оцениваемого и сопоставляемых объектов по каждому элементу 

сравнения и расчет корректировок по элементам сравнения; 

3. расчет количественных корректировок по первой группе элементов сравнения; 

4. проведение качественного сравнительного анализа путем сравнения объекта 

оценки с сопоставимыми объектами после корректировки их цен по первой 

группе элементов сравнения и определение места оцениваемого объекта в 

вариационном ряду аналогов; 

5. расчет итогового значения стоимости объекта оценки или диапазона стоимостей, 

в которых может находиться наиболее вероятное значение итоговой стоимости. 

11.3.1 Обоснование выбора метода определения рыночной стоимости в рамках 

сравнительного подхода 

В процессе анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москвы было выявлено 

достаточное количество предложений продажи сопоставимых с оцениваемыми объектов 

недвижимости.  

Оценщик принимает к дальнейшему использованию метод сравнения продаж в 

рамках релевантных полученным рыночным данным методов количественного и 

качественного анализа, как наиболее корректный текущему состоянию рынка в месте 

оценки. 

11.3.2 Применение метода сравнения продаж в рамках сравнительного подхода 

11.3.2.1 Определение рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 

77:08:0005009:1000 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 5) 

В результате мониторинга рынка производственно-складской недвижимости г. 

Москвы (анализ проводился на основе данных интернет-ресурсов: «Циан», 

https://www.cian.ru/, «Авито», https://www.avito.ru/moskva, сайта агентства недвижимости 

«PENNY LANE REALTY», http://www.realtor.ru/) были подобраны объекты 

производственно-складского назначения.  

Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 

Сравнение аналогов с объектом оценки осуществлялось по ценообразующим 

факторам, представленным в разделе «Сравнительный подход (элементы сравнения)». 

Единица сравнения – руб./кв. м. 
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Таблица 21. Сведения об объектах-аналогах  

№ Объект 
Местоположе

ние 

Зона 

расположе

ния в 

рамках 

города 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена 

предложе

ния, 

руб./кв. м 

Состав 

имуществ

енных 

прав на 

здание 

Состав 

имуществе

нных прав 

на 

земельный 

участок 

Физическое 

состояние 

здания 

Наличие 

инженерных 

коммуникац

ий 

Материал 

стен 

Дата 

публика

ции 

оферты 

Источник 

информации 

1 

Нежилое 

здание 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 

2, строен. 3 

ЗАО: 

ТТК-

МКАД 

83 000 020 1 386,0 59 885 
Собственн

ость 
Аренда 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникац

ии 

Здание 

капитальн

ое. Стены: 

ж/б 

панели 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8-926-898-

86-82 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/165804822/ 

2 

Нежилое 

помещение 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 

7, строен. 6 

СВАО: 

ТТК-

МКАД 

19 254 600 342,0 56 300 
Собственн

ость 
Аренда

30
 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникац

ии 

Здание 

капитальн

ое. Стены: 

ж/б 

панели/ 

кирпич 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8-905-553-

94-32 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/162363487/ 

3 

Нежилое 

помещение 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

2-я 

Энтузиастов, 

д. 5, корп. 1 

ВАО: 

ТТК-

МКАД 

36 750 000 1 050,0 35 000 
Собственн

ость 
Аренда 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникац

ии 

Здание 

капитальн

ое. Стены: 

кирпич 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8 (495) 

104-94-35 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/153447257/ 

                                                 
30 В ходе опроса представителя собственника выставленного на продажу объекта недвижимости оценщик выяснил, что на земельный участок под зданием права не оформлены. В 

дальнейшем при расчете оценщик исходит из того, что собственник здания имеет преимущественное право на заключение договора аренды данного земельного участка (в соответствии со 

статьей 35 Земельного Кодекса РФ). 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой цены продажи требуется введение корректировки на 

торг.  

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента производственно-

складской недвижимости г. Москвы:
31

 

 

К ценам предложений всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание 

в размере среднего значения – 12%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

У объектов – аналогов, как и у объекта оценки, в результате сделки передаваемым 

имущественным правом является право собственности, при этом земельные участки 

передаются на праве долгосрочной аренды – корректировка на передаваемые 

имущественные права не вводится. 

Справочно: в ходе опроса представителя собственника выставленного на продажу 

объекта-аналога № 2 оценщик выяснил, что на земельный участок под зданием права не 

оформлены. Здание в собственности правообладателя. В дальнейшем при расчете оценщик 

исходит из того, что собственник здания имеет преимущественное право на заключение 

договора аренды данного земельного участка (в соответствии со статьей 35 Земельного 

Кодекса РФ). 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что у всех объектов-

аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применяется. 

Корректировка по фактору «Условия продажи»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми. На основании этого корректировка на условия продажи не применяется. 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

                                                 
31 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

Оферты с предложениями продажи объектов-аналогов опубликованы по состоянию на 

май 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения корректировки по 

данному элементу сравнения.  

Корректировка по фактору «Местоположение» 

Согласно информации, представленной в разделе отчета об оценке «Анализ рынка 

производственно-складской недвижимости г. Москвы», оцениваемое здание и объекты-

аналоги расположены в зоне «ТТК-МКАД» (на незначительном удалении от крупных 

транспортных магистралей города), однако, относятся к разным ценовым зонам. Требуется 

введение корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Местоположение» вводилась на основе данных 

об уровне ставок аренды для объектов производственно-складской недвижимости в 

оцениваемой зоне, а также ценовых кластерах объектов-аналогов. 

Таблица 22 Корректировка по фактору «Местоположение» 

Параметры Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Местоположение 

г. Москва, 

Волоколамское 

ш., д. 116, 

строение 5 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 2, 

строен. 3 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 7, 

строен. 6 

г. Москва, ул. 2-

я Энтузиастов, д. 

5, корп. 1 

Ценовая зона 
СЗАО:  

ТТК-МКАД 

ЗАО:  

ТТК-МКАД 

СВАО:  

ТТК-МКАД 

ВАО:  

ТТК-МКАД 

Ставка аренды, 

соответствующая ценовой 

зоне, руб./кв. м в год 

6000 6500 6256 5600 

Величина корректировки по 

фактору «Местоположение» 
 -7,7% -4,1% 7,1% 

Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Масштабный эффект для производственно-складской недвижимости:
32

  

 

Оцениваемое здание и объекты-аналоги относятся к различным группам в разрезе 

площади. Следовательно, требуется введение корректировки. 

                                                 
32 См. раздел отчета об оценке «Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы» 
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Величина корректировки принята по Справочнику оценщика недвижимости-2017 в 

размере: 

- 5% в сторону повышения для объектов-аналогов № 1, № 3; 

- 6% в сторону понижения для объекта-аналога № 2. 

Корректировка по фактору «Физическое состояние здания» 

Физическое состояние оцениваемого здания характеризуется как удовлетворительное. 

Аналогичное физическое состояние характерно для всех объектов-аналогов. Следовательно, 

введение корректировки по данному элементу сравнения не требуется. 

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: состояние 

отделки в рабочем состоянии. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Наличие инженерных коммуникаций» 

Как было указано ранее, наличие инженерных коммуникаций и (или) условий 

подключения к ним существенно повышают стоимость объекта недвижимости. 

Согласно информации, представленной Заказчиком, оцениваемое здание имеет 

подключение к системе электроснабжения. 

Объекты-аналоги представляют собой здания, обеспеченные системами 

электроснабжения, водоснабжения, водоотведения и теплоснабжения. Для нивелирования 

соответствующего различия требуется введение корректировки. 

В соответствии с информацией, представленной в разделе отчета об оценке «Анализ 

рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы», различие в ценах 

производственных объектов необеспеченных и обеспеченных инженерными 

коммуникациями составляет: 

№ Инженерные коммуникации Среднее значение 

1 Неотапливаемые/отапливаемые здания 0,73 

2 Водоснабжение и канализация зданий (отсутствие/наличие) 0,88 

3 Электроснабжение зданий (отсутствие/наличие) 0,92 

К ценам всех объектов-аналогов применялась понижающая корректировка по фактору 

«Наличие инженерных коммуникаций» в размере 39%. 

Корректировка по фактору «Материал стен» 

Оцениваемое здание и объекты-аналоги представляют собой объекты капитального 

строительства. Стены выполнены из кирпича, ж/б панелей. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту производственно-складской недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Тип объекта» 

Оцениваемый объект недвижимости представляет собой отдельно стоящее здание.  

Аналог № 1 также является отдельно стоящим зданием, объекты-аналоги № 2, № 3 

представляют собой встроенные помещения. 

К ценам объектов-аналогов № 2, № 3 применялась повышающая корректировка, 

принятая по Справочнику оценщика недвижимости-2017 в размере 12,4% (1/0,89-1). 
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Корректировка по фактору «Компоненты стоимости, не входящие в состав 

недвижимости» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что дополнительные компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, 

отсутствуют. Следовательно, введение данной корректировки не требуется. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Все расчеты проводятся в российских рублях с учетом НДС. Итоговой значение 

рыночной стоимости определялось как среднее значение скорректированных стоимостей 

аналогов.  

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

приведен в таблице ниже. 
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Таблица 23 Определение рыночной стоимости нежилого здания площадью 603,7 кв. м с кадастровым номером 77:08:0005009:1000                            

(г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 5) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-926-898-86-82 

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

cial/165804822/ 

Тел.: 8-905-553-94-32 

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

cial/162363487/ 

Тел.: 8 (495) 104-94-35 

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

ercial/153447257/ 

Объект Нежилое здание 

Нежилое здание 

производственно-складского 

назначения 

Нежилое помещение 

производственно-складского 

назначения 

Нежилое помещение 

производственно-складского 

назначения 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 5 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2, строен. 3 

г. Москва, ул. Енисейская, д. 7, 

строен. 6 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, корп. 1 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО: ТТК-МКАД СВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД 

Имущественные права на здание Собственность Собственность Собственность Собственность 

Имущественные права на земельный участок Аренда Аренда Аренда Аренда 

Площадь здания, кв. м 603,7 1 386,0 342,0 1 050,0 

Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Наличие инженерных коммуникаций Система электроснабжения Все инженерные коммуникации Все инженерные коммуникации 
Все инженерные 

коммуникации 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Цена предложения, руб. с НДС   83 000 020 19 254 600 36 750 000 

Удельная цена предложения, руб./кв.м с НДС   59 885 56 300 35 000 

Параметры         

Скидка на торг, %   -12,0% -12,0% -12,0% 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

Первая группа корректировок         

1. Передаваемые имущественные права здание/ 

земельный участок 
Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда 

Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права на здание/ земельный 

участок", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

2. Условия финансирования   Рыночные  Рыночные  Рыночные  

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

3. Условия продажи   Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия продажи", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

4. Рыночные условия (дата фиксации публичной 

оферты) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные условия", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

5. Расходы, сделанные сразу же после покупки   Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены 

5. Корректировка по фактору "Расходы, сделанные 

сразу же после покупки", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

Вторая группа корректировок         

6. Местоположение 

г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 5 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2, строен. 3 

г. Москва, ул. Енисейская, д. 7, 

строен. 6 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, корп. 1 

СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО: ТТК-МКАД СВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД 

6000 6500 6256 5600 

6.1. Корректировка по фактору "Местоположение/ 

расположение относительно транспортных 

магистралей", % 

  -7,7% -4,1% 7,1% 

6.1. Корректировка по фактору "Местоположение/ 

расположение относительно транспортных 

магистралей", руб. 

  -4 053,7 -2 027,4 2 200,0 

7. Физические характеристики         

7.1. Площадь объекта 603,7 1 386,0 342,0 1 050,0 

7.1. Корректировка по фактору "Площадь", %   5,0% -6,0% 5,0% 

7.1. Корректировка по фактору "Площадь", руб.   2 634,9 -2 972,6 1 540,0 

7.2. Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

7.2. Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7.2. Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

7.3 Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

8. Наличие инженерных коммуникаций Система электроснабжения Все инженерные коммуникации Все инженерные коммуникации 
Все инженерные 

коммуникации 

8. Корректировка по фактору "Наличие 

инженерных коммуникаций", % 
  -39,0% -39,0% -39,0% 

8. Корректировка по фактору "Наличие 

инженерных коммуникаций", руб. 
  -20 552,4 -19 322,2 -12 012,0 

9. Материал стен Здание капитальное. Стены: Здание капитальное. Стены: Здание капитальное. Стены: Здание капитальное. Стены: 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

кирпич ж/б панели ж/б панели/ кирпич кирпич 

9. Корректировка по фактору "Материал стен", %   0,0% 0,0% 0,0% 

9. Корректировка по фактору "Материал стен", руб.   0,0 0,0 0,0 

10. Вид использования 
Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

11. Тип объекта Здание Здание Помещение Помещение 

11. Корректировка по фактору "Тип объекта", %   0,0% 12,4% 12,4% 

11. Корректировка по фактору "Тип объекта", руб.   0,0 6123,4 3806,7 

12. Компоненты стоимости, не входящие в 

состав недвижимости 
  - - - 

12. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

12. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", 

руб. 

  0,0 0,0 0,0 

Итого по элементам 6 - 12   -21 971,2 -18 198,8 -4 465,3 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   30 727 31 345 26 335 

Коэффициент вариации   9,3%  

Среднее значение рыночной стоимости объекта 

оценки, руб./кв. м с НДС  
29 469   

    

Рыночная стоимость объекта недвижимости, 

руб. с НДС 
17 790 479   
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11.3.2.2 Определение рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 

77:08:0005009:2135 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 10) 

В результате мониторинга рынка производственно-складской недвижимости                              

г. Москвы (анализ проводился на основе данных интернет-ресурсов: «Циан», 

https://www.cian.ru/, «Авито», https://www.avito.ru/moskva, сайта агентства недвижимости 

«PENNY LANE REALTY», http://www.realtor.ru/) были подобраны объекты 

производственно-складского назначения.  

Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 

Сравнение аналогов с объектом оценки осуществлялось по ценообразующим 

факторам, представленным в разделе «Сравнительный подход (элементы сравнения)». 

Единица сравнения – руб./кв. м. 
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Таблица 24. Сведения об объектах-аналогах 

№ Объект 
Местоположе

ние 

Зона 

расположе

ния в 

рамках 

города 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена 

предложе

ния, 

руб./кв. м 

Состав 

имуществ

енных 

прав на 

здание 

Состав 

имуществе

нных прав 

на 

земельный 

участок 

Физическое 

состояние 

здания 

Наличие 

инженерных 

коммуникац

ий 

Материал 

стен 

Дата 

публика

ции 

оферты 

Источник 

информации 

1 

Нежилое 

здание 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 

2, строен. 3 

ЗАО: 

ТТК-

МКАД 

83 000 020 1 386,0 59 885 
Собственн

ость 
Аренда 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникац

ии 

Здание 

капитальн

ое. Стены: 

ж/б 

панели 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8-926-898-

86-82 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/165804822/ 

2 

Нежилое 

помещение 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 

7, строен. 6 

СВАО: 

ТТК-

МКАД 

19 254 600 342,0 56 300 
Собственн

ость 
Аренда

33
 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникац

ии 

Здание 

капитальн

ое. Стены: 

ж/б 

панели/ 

кирпич 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8-905-553-

94-32 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/162363487/ 

3 

Нежилое 

помещение 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

2-я 

Энтузиастов, 

д. 5, корп. 1 

ВАО: 

ТТК-

МКАД 

36 750 000 1 050,0 35 000 
Собственн

ость 
Аренда 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Все 

инженерные 

коммуникац

ии 

Здание 

капитальн

ое. Стены: 

кирпич 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8 (495) 

104-94-35 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/153447257/ 

4 

Нежилое 

здание 

производствен

но-складского 

назначения 

г. Москва, ул. 

2-я 

Энтузиастов, 

д. 5, строен. 8 

ВАО: 

ТТК-

МКАД 

20 830 500 771,5 27 000 
Собственн

ость 
Аренда

34
 

Удовлетвори

тельное 

состояние 

Система 

электроснаб

жения 

Здание не 

капитальн

ое. Стены 

металличе

ские 

Система 

электро

снабжен

ия 

Май 2018 г. 

                                                 
33 В ходе опроса представителя собственника выставленного на продажу объекта недвижимости оценщик выяснил, что на земельный участок под зданием права не оформлены. В 

дальнейшем при расчете оценщик исходит из того, что собственник здания имеет преимущественное право на заключение договора аренды данного земельного участка (в соответствии со 

статьей 35 Земельного Кодекса РФ). 
34 В ходе опроса представителя собственника/ собственника выставленного на продажу объекта недвижимости оценщик выяснил, что на земельный участок под зданием права не 

оформлены. В дальнейшем при расчете оценщик исходит из того, что собственник здания имеет преимущественное право на заключение договора аренды данного земельного участка (в 

соответствии со статьей 35 Земельного Кодекса РФ). 



85 

ООО «Институт оценки», 121170, РФ, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д.2 

 (495) 662-46-16/17, (499) 148-28-82, e-mail: info@instoc.com 

Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой цены продажи требуется введение корректировки на 

торг.  

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента производственно-

складской недвижимости г. Москвы:
35

 

 

К ценам предложений всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание 

в размере среднего значения – 12%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

У объектов – аналогов, как и у объекта оценки, в результате сделки передаваемым 

имущественным правом является право собственности, при этом земельные участки 

передаются на праве долгосрочной аренды – корректировка на передаваемые 

имущественные права не вводится. 

Справочно: в ходе опроса представителей собственников выставленных на продажу 

объектов-аналогов № 2, № 4 оценщик выяснил, что на земельные участки под зданиями 

права не оформлены. Здания в собственности правообладателей. В дальнейшем при расчете 

оценщик исходит из того, что собственники зданий имеют преимущественное право на 

заключение договора аренды данных земельных участков (в соответствии со статьей 35 

Земельного Кодекса РФ). 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что у всех объектов-

аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применяется. 

Корректировка по фактору «Условия продажи»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми. На основании этого корректировка на условия продажи не применяется. 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

                                                 
35 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

Оферты с предложениями продажи объектов-аналогов опубликованы по состоянию на 

май 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения корректировки по 

данному элементу сравнения.  

Корректировка по фактору «Местоположение» 

Согласно информации, представленной в разделе отчета об оценке «Анализ рынка 

производственно-складской недвижимости г. Москвы», оцениваемое здание и объекты-

аналоги расположены в зоне «ТТК-МКАД» (на незначительном удалении от крупных 

транспортных магистралей города), однако, относятся к разным ценовым зонам. Требуется 

введение корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Местоположение» вводилась на основе данных 

об уровне ставок аренды для объектов производственно-складской недвижимости в 

оцениваемой зоне, а также ценовых кластерах объектов-аналогов. 

Таблица 25 Корректировка по фактору «Местоположение» 

Параметры Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-

аналог № 4 

Местоположение 

г. Москва, 

Волоколамское 

ш., д. 116, 

строение 5 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 2, 

строен. 3 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 

7, строен. 6 

г. Москва, ул. 2-

я Энтузиастов, 

д. 5, корп. 1 

г. Москва, 

ул. 2-я 

Энтузиастов, 

д. 5, строен. 8 

Ценовая зона 
СЗАО:  

ТТК-МКАД 

ЗАО:  

ТТК-МКАД 

СВАО:  

ТТК-МКАД 

ВАО:  

ТТК-МКАД 

ВАО: ТТК-

МКАД 

Ставка аренды, 

соответствующая 

ценовой зоне, 

руб./кв. м в год 

6000 6500 6256 5600 5600 

Величина 

корректировки по 

фактору 

«Местоположение» 

 -7,7% -4,1% 7,1% 7,1% 

Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Масштабный эффект для производственно-складской недвижимости:
36

  

 

                                                 
36 См. раздел отчета об оценке «Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы» 
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Оцениваемое здание и аналог № 2 сопоставимы по данному критерию сравнения. 

Соответствующая корректировка к цене объекта-аналога № 2 не применяется.  

Объект оценки и объекты-аналоги № 1, № 3, № 4 относятся к различным группам в 

разрезе площади. Следовательно, требуется введение корректировки. 

Величина корректировки принята по Справочнику оценщика недвижимости-2017 в 

размере: 

- 12% в сторону повышения для объектов-аналогов № 1, № 3; 

- 7% в сторону повышения для объекта-аналога № 4. 

Корректировка по фактору «Физическое состояние здания» 

Физическое состояние оцениваемого здания характеризуется как удовлетворительное. 

Аналогичное физическое состояние характерно для всех объектов-аналогов. Следовательно, 

введение корректировки по данному элементу сравнения не требуется. 

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: состояние 

отделки в рабочем состоянии. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Наличие инженерных коммуникаций» 

Как было указано ранее, наличие инженерных коммуникаций и (или) условий 

подключения к ним существенно повышают стоимость объекта недвижимости. 

Согласно информации, представленной Заказчиком, оцениваемое здание имеет 

подключение к системе электроснабжения. 

Объект-аналог № 4 также представляет собой здание некапитального характера, 

обеспеченное системой электроснабжения, что исключает необходимость введения 

корректировки. 

Объекты-аналоги № 1, № 2, № 3 представляют собой здания, обеспеченные 

системами электроснабжения, водоснабжения, водоотведения и теплоснабжения. Для 

нивелирования соответствующего различия требуется введение корректировки. 

В соответствии с информацией, представленной в разделе отчета об оценке «Анализ 

рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы», различие в ценах 

производственных объектов необеспеченных и обеспеченных инженерными 

коммуникациями составляет: 

№ Инженерные коммуникации Среднее значение 

1 Неотапливаемые/отапливаемые здания 0,73 

2 Водоснабжение и канализация зданий (отсутствие/наличие) 0,88 

3 Электроснабжение зданий (отсутствие/наличие) 0,92 

К ценам объектов-аналогов № 1, № 2, № 3 применялась понижающая корректировка 

по фактору «Наличие инженерных коммуникаций» в размере 39%. 

Корректировка по фактору «Материал стен» 

Стены оцениваемого объекта недвижимости выполнены из профлиста. 

Объект-аналог № 4 также представляет собой здание некапитального характера 

(стены металлические), что исключает необходимость введения соответствующей 

корректировки.  

Объекты-аналоги представляют собой объекты капитального строительства. Стены 

выполнены из кирпича, ж/б панелей. Требуется введение корректировки. 
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Величина понижающей корректировки по фактору «Материал стен» принята по 

Справочнику оценщика недвижимости-2017 в размере 19% (см. раздел отчета об оценке 

«Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы»). 

Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту производственно-складской недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Тип объекта» 

Оцениваемый объект недвижимости представляет собой отдельно стоящее здание.  

Аналоги № 1, № 4 также являются отдельно стоящими зданиями, объекты-аналоги               

№ 2, № 3 представляют собой встроенные помещения. 

К ценам объектов-аналогов № 2, № 3 применялась повышающая корректировка, 

принятая по Справочнику оценщика недвижимости-2017 в размере 12,4% (1/0,89-1). 

Корректировка по фактору «Компоненты стоимости, не входящие в состав 

недвижимости» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что дополнительные компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, 

отсутствуют. Следовательно, введение данной корректировки не требуется. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Все расчеты проводятся в российских рублях с учетом НДС. Итоговой значение 

рыночной стоимости определялось как среднее значение скорректированных стоимостей 

аналогов.  

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

приведен в таблице ниже. 



89 

ООО «Институт оценки», 121170, РФ, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д.2 

 (495) 662-46-16/17, (499) 148-28-82, e-mail: info@instoc.com 

Таблица 26 Определение рыночной стоимости нежилого здания площадью 405,2 кв. м с кадастровым номером 77:08:0005009:2135 (г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 10) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-926-898-86-82 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/165804822/ 

Тел.: 8-905-553-94-32 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/162363487/ 

Тел.: 8 (495) 104-94-35 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/153447257/ 

Тел.: 8 (495) 104-27-30 

https://www.domofond.ru

/kommercheskayanedvizh

imost-na-prodazhu-

moskva-193205476 

Объект Нежилое здание 

Нежилое здание 

производственно-

складского назначения 

Нежилое помещение 

производственно-

складского назначения 

Нежилое помещение 

производственно-

складского назначения 

Нежилое здание 

производственно-

складского назначения 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 10 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2, строен. 3 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 7, строен. 

6 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, корп. 

1 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, 

строен. 8 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО: ТТК-МКАД СВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД 

Имущественные права на здание Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Имущественные права на земельный 

участок 
Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Площадь здания, кв. м 405,2 1 386,0 342,0 1 050,0 771,5 

Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Наличие инженерных коммуникаций 
Система 

электроснабжения 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Система 

электроснабжения 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Цена предложения, руб. с НДС   83 000 020 19 254 600 36 750 000 20 830 500 

Удельная цена предложения, руб./кв.м с 

НДС 
  59 885 56 300 35 000 27 000 

Параметры           

Скидка на торг, %   -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 

Скорректированная цена предложения, 

руб./кв. м 
  52 698 49 544 30 800 23 760 

Первая группа корректировок           

1. Передаваемые имущественные права 

здание/ земельный участок 
Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда 

Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права на здание/ земельный 

участок", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 23 760 

2. Условия финансирования   Рыночные  Рыночные  Рыночные  Рыночные  

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 23 760 

3. Условия продажи   Без особенностей Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия 

продажи", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 23 760 

4. Рыночные условия (дата фиксации 

публичной оферты) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные 

условия", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 23 760 

5. Расходы, сделанные сразу же после 

покупки 
  Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены 

5. Корректировка по фактору "Расходы, 

сделанные сразу же после покупки", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 23 760 

Вторая группа корректировок           

6. Местоположение 

г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 10 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2, строен. 3 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 7, строен. 

6 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, корп. 

1 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, 

строен. 8 

СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО: ТТК-МКАД СВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД 

6000 6500 6256 5600 5600 

6.1. Корректировка по фактору 

"Местоположение/ расположение 

относительно транспортных магистралей", 

% 

  -7,7% -4,1% 7,1% 7,1% 

6.1. Корректировка по фактору 

"Местоположение/ расположение 

относительно транспортных магистралей", 

руб. 

  -4 053,7 -2 027,4 2 200,0 1 697,1 

7. Физические характеристики           

7.1. Площадь объекта 405,2 1 386,0 342,0 1 050,0 771,5 

7.1. Корректировка по фактору "Площадь", 

% 
  12,0% 0,0% 12,0% 7,0% 

7.1. Корректировка по фактору "Площадь", 

руб. 
  6 323,8 0,0 3 696,0 1 663,2 

7.2. Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

7.2. Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7.2. Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 

7.3 Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние 

отделки помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние 

отделки помещений", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 

8. Наличие инженерных коммуникаций 
Система 

электроснабжения 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Система 

электроснабжения 

8. Корректировка по фактору "Наличие 

инженерных коммуникаций", % 
  -39,0% -39,0% -39,0% 0,0% 

8. Корректировка по фактору "Наличие 

инженерных коммуникаций", руб. 
  -20 552,4 -19 322,2 -12 012,0 0,0 

9. Материал стен Металлические  
Здание капитальное. 

Стены: ж/б панели 

Здание капитальное. 

Стены: ж/б панели/ 

кирпич 

Здание капитальное. 

Стены: кирпич 
Металлические  

9. Корректировка по фактору "Материал 

стен", % 
  -19,0% -19,0% -19,0% 0,0% 

9. Корректировка по фактору "Материал 

стен", руб. 
  -10 012,7 -9 413,4 -5 852,0 0,0 

10. Вид использования 
Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 

11. Тип объекта Здание Здание Помещение Помещение Здание 

11. Корректировка по фактору "Тип 

объекта", % 
  0,0% 12,4% 12,4% 0,0% 

11. Корректировка по фактору "Тип 

объекта", руб. 
  0,0 6123,4 3806,7 0,0 

12. Компоненты стоимости, не входящие 

в состав недвижимости 
  - - - - 

12. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав 

недвижимости", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

12. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав 

недвижимости", руб. 

  0,0 0,0 0,0 0,0 

Итого по элементам 6 - 12   -28 295,0 -24 639,5 -8 161,3 3 360,3 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   24 403 24 905 22 639 27 120 

Коэффициент вариации   7,5%  

Среднее значение рыночной стоимости 

объекта оценки, руб./кв. м с НДС  
24 767   

      

Рыночная стоимость объекта 

недвижимости, руб. с НДС 
10 035 490   
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11.3.2.3 Определение рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 

77:08:0005009:1004 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116)  

В результате мониторинга рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы 

(анализ проводился на основе данных интернет-ресурсов: «Циан», https://www.cian.ru/, 

«Авито», https://www.avito.ru/moskva, сайтов агентств недвижимости «PENNY LANE 

REALTY», http://www.realtor.ru/, «Praedium», https://www.praedium.ru/, «Layton», 

https://www.layton.ru/) были подобраны объекты административно-офисного назначения.  

Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 

Сравнение аналогов с объектом оценки осуществлялось по ценообразующим 

факторам, представленным в разделе «Сравнительный подход (элементы сравнения)». 

Единица сравнения – руб./кв. м. 
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Таблица 27. Сведения об объектах-аналогах 

№ Объект Местоположение 
Удаленность от 

станции метро 

Расположение 

относительно 

транспортных 

магистралей/ Зона 

расположения 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена 

предложения, 

руб./кв. м 

Состав 

имущественны

х прав на 

здание 

Состав 

имуществ

енных 

прав на 

земельны

й участок 

Физическое 

состояние 

здания 

Состояние 

отделки  
Состав помещений 

Дата 

публикации 

оферты 

Источник информации 

1 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Свободы, д. 35 

м. Сходненская/ 

около 19 минут 

пешей доступности 

Внутриквартально 

(СЗАО: ТТК-

МКАД) 

172 900 000 2 470,0 70 000 Собственность Аренда 
Удовлетворит

ельное 

Требуется 

ремонт 
1 -3 этажи Апрель 2018 г. 

Тел.: 8-916-150-11-12 

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

cial/184739681/ 

2 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Лодочная, д. 43, 

корп. 1 

м. Сходненская/ 

около 22 минут 

пешей доступности 

Внутриквартально 

(СЗАО: ТТК-

МКАД) 

110 000 000 2 084,0 52 783 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

Подвал - 658,0 кв. м, 1 этаж 

- 703,0 кв. м, 2 этаж - 664,0 

кв. м, неэксплуатируемый 

чердак - 58,5 кв. м 

Апрель 2018 г. 

Тел.: 8-910-403-54-24 

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

cial/178874996/ 

3 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Фестивальная, д. 

39а (с. 1, с.2) 

м. Речной вокзал/ 

около 10 минут 

пешей доступности 

Внутриквартально 

(САО: ТТК-

МКАД) 

170 000 000 2 898,0 58 661 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Требуется 

ремонт 
Цоколь, 1 этаж, 2-3 этажи Март 2018 г. 

Тел.: 8-910-083-51-41 

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

cial/174988669/ 

4 
Нежилое 

здание 

г. Москва, 

Береговой пр-д, д. 

4/6, строен. 2 

м. Фили/ более 20 

минут пешей 

доступности/около 

14 минут 

транспортной 

доступности 

Внутриквартально 

(ЗАО: ТТК-МКАД) 
240 000 000 3 542,7 67 745 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

Подвал - 173,2 кв. м, 1 этаж 

- 1344,5 кв. м, 2 этаж - 

1284,8 кв. м, 3 этаж - 335,9 

кв. м, технический этаж - 

404,3 кв. м 

Май 2018 г. 

Тел.: 8 (499) 340-83-71 

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

cial/169816738/ 

5 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Генерала 

Дорохова, д. 2 

м. Кунцевская/ 

около 43 минут 

пешей 

доступности/ около 

27 минут 

общественным 

транспортом 

Внутриквартально 

(ЗАО: ТТК-МКАД) 
185 000 000 2 468,7 74 938 Собственность Аренда 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

1 этаж, 2 - 4 этажи Май 2018 г. 

Тел.: 8 (495) 785-81-15, Тамара: 

8-916-576-25-65 

http://www.akrus.ru/prodazha/offi

ce/pomescheniya-svobodnogo-

naznacheniya/29743.html, 

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

cial/189246887/ 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой цены продажи требуется введение корректировки на 

торг.  

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента административно-

офисной недвижимости г. Москвы:
37

 

 

К ценам предложений всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание 

в размере среднего значения – 11,5%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

У объектов-аналогов, как и у объекта оценки, в результате сделки передаваемым 

имущественным правом является право собственности, при этом земельные участки 

передаются на праве долгосрочной аренды – корректировка на передаваемые 

имущественные права не вводится. 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что у всех объектов-

аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применяется. 

Корректировка по фактору «Условия продажи»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми. На основании этого корректировка на условия продажи не применяется. 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

Оферты с предложениями продажи объектов-аналогов опубликованы по состоянию на 

март - май 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения корректировки 

по данному элементу сравнения.   

                                                 
37 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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Корректировка по фактору «Класс объекта» 

Оцениваемое здание относится к сегменту низкоклассной офисной недвижимости. 

Все объекты-аналоги также представляют собой объекты административно-офисной 

недвижимости класса «С». Введение корректировки по данному элементу сравнения не 

требуется. 

Корректировка по фактору «Местоположение» 

 

1. Корректировка по фактору «Удаленность от метро» 

Удаленность объекта недвижимости от станций метрополитена влияет на 

потребительскую ценность объектов в части доступности объекта и близости к центрам 

концентрации людских потоков. По мере удаления от станций метрополитена ухудшаются 

характеристики его доступности и интенсивность людских потоков в районе расположения 

объектов.   

Оцениваемое здание расположено в зоне 22-минутной пешей доступности от станции 

метро «Тушинская» (или 8 минут транспортной доступности). 

Удаленность объектов-аналогов от станций метро представлена в таблице ниже. 

Аналог № 1 

Аналог № 2 

Аналог № 3 

Аналог № 4 

Аналог № 5 
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Аналог № 1 

м. Сходненская/ 

около 19 минут 

пешей доступности 

 

Аналог № 2 

м. Сходненская/ 

около 22 минут 

пешей доступности 

 

Аналог № 3 

м. Речной вокзал/ 

около 10 минут 

пешей доступности 
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Аналог № 4 

м. Фили/ более 20 

минут пешей 

доступности/около 

14 минут 

транспортной 

доступности 

 

Аналог № 5 

м. Кунцевская/ более 

20 минут пешей 

доступности/ около 

27 минут 

общественным 

транспортом 

 

Значения влияния ценообразующего фактора «Удаленность от станции метро»: 

 

Источник информации: Справочные материалы. Корректировка на удаленность от метров г. Москве, 

URL: https://nokosnova.ru/wp-content/uploads/2016/07/korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-moscow.pdf 

Оцениваемый объект недвижимости и объекты-аналоги № 1, № 2 имеют 

сопоставимую пешую удаленность  от станций московского метрополитена: в пределах 19 – 

22 минут. В связи с этим оценщик посчитал целесообразным отказаться от применения 

корректировки к ценам данных объектов-аналогов. 

Объект-аналог № 3 имеет более выгодное местоположение относительно станции 

метро, что повышает уровень его коммерческой привлекательности. В связи с этим 

необходимо ввести корректировку. К цене данного объекта-аналога  применялась 

понижающая корректировка в размере 10%, как среднее значение из смежных интервалов 

значений. 

Объекты-аналоги № 4, № 5 расположены на удалении от станций метро (более, чем на 

10 минут транспортной доступности). В связи с этим к ценам объектов-аналогов № 4, № 5 

применялась повышающая корректировка по данному элементу сравнения в размере 8%.  
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2. Расположение относительно транспортных магистралей 

Оцениваемое здание расположено на «первой линии» улицы, визуализация 

оценивается как хорошая.  

Все объекты-аналоги расположены внутриквартально, имеют менее выгодное 

местоположение относительно транспортных магистралей. Для нивелирования данного 

различия оценщик принял к расчету минимальное значение корректировки, поскольку 

влияние данного фактора в сегменте офисной недвижимости проявляется в меньшей степени 

по сравнению с сегментом торговой недвижимости. Величина корректирующего 

коэффициента определена по формуле: 

%)9,14(149,01
87,0

1
k . 

Таким образом, к ценам всех объектов-аналогов применялась повышающая 

корректировка по фактору «Расположение относительно транспортных магистралей» в 

размере 14,9%. 

3. Зона расположения в рамках города 

Согласно карте ценового зонирования, представленной в разделе отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы», оцениваемое здание и 

объекты-аналоги № 1, № 2 относятся к одному ценовому кластеру в зависимости от 

расположения в рамках г. Москвы: «Северо-запад (ТТК-МКАД)». Поскольку данные 

объекты сопоставимы, исключается необходимость введения соответствующей 

корректировки к ценам данных объектов-аналогов. 

Объекты-аналоги № 3, № 4, № 5 относятся к иным ценовым зонам: «Ленинградский 

(ТТК-МКАД)», ЗАО («ТТК-МКАД»). Требуется введение соответствующей корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Расположение в рамках города» определена на 

основе данных об уровне арендной платы для низкоклассной офисной недвижимости («B-») 

в исследуемых ценовых зонах города: 

Ценовая зона Ставка аренды ($/кв. м  в год) 

Северо-запад 156 

Ленинградский 132 

Запад 166 

Величина корректировки по фактору «Расположение 

в рамках города» 

+18,2% (156/132-1) – для аналога № 3; 

- 6,0% (156/166-1) – для аналогов № 4, № 5 

Таким образом, к цене объекта-аналога № 3 применялась повышающая корректировка 

по фактору «Расположение в рамках города» в размере 18,2%, к ценам объектов-аналогов № 

4, № 5 – понижающая корректировка в размере 6%. 

Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Масштабный эффект для офисной недвижимости представлен в разделе отчета об 

оценке «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

При этом важно отметить тот факт, что предельная площадь при учете масштабного 

эффекта ограничена 2000 кв. м. Это означает, что большая площадь не оказывает влияния на 
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масштабный эффект. В связи с этим при расчете корректировки максимальная площадь, 

учитываемая в расчете, ограничена 2000 кв. м. 

Поскольку и объект оценки, и объекты-аналоги представляют собой здания площадью 

свыше 2000 кв. м, введение соответствующей корректировки не требуется.  

Корректировка по фактору «Физическое состояние здания» 

Физическое состояние оцениваемого здания характеризуется как удовлетворительное. 

Аналогичное физическое состояние характерно для всех объектов-аналогов. Следовательно, 

введение корректировки по данному элементу сравнения не требуется. 

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

В помещениях оцениваемого здания выполнен стандартный офисный ремонт. 

В помещениях зданий – объектов-аналогов № 2, № 4, № 5 – также выполнен 

стандартный офисный ремонт, что исключает необходимость введения соответствующей 

корректировки к ценам данных объектов-аналогов. 

Состояние отделки помещений в составе объектов-аналогов № 1, № 3 незначительно 

хуже, чем у объекта оценки (требуется выборочный косметический ремонт). В связи с этим к 

ценам объектов-аналогов № 1, № 3 применялась корректировка по фактору «Состояние 

отделки помещений» в размере минимального значения из представленных интервалов 

значений (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка административно-офисной 

недвижимости г. Москвы»). Величина корректировки определена по формуле: 

%)1,11(111,01
9,0

1
k . 

Корректировка по фактору «Состав помещений» 

Оцениваемое здание и сравниваемые объекты отличаются по составу помещений.  

Структура помещений в составе каждого объекта представлена в таблице ниже. 

Таблица 28 Состав помещений в рамках оцениваемого и сравниваемых зданий 

Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

Общая 

площадь 

здания, кв. м 

5 598,6 2 470,0 2 084,0 2 898,0 3 542,7 2 468,7 

Состав 

помещений 

Цоколь - 1139,6 кв. м, 1 

этаж - 1303,0 кв. м, 

антресоль 1 этажа - 10,2 

кв. м, 2 этаж - 1163,0 кв. 

м, 3 этаж - 986,9 кв. м, 4 

этаж - 979,7 кв. м, 

технический этаж - 16,2 

кв. м 

1 -3 этажи 

Подвал - 

658,0 кв. м, 1 

этаж - 703,0 

кв. м, 2 этаж 

- 664,0 кв. м, 

неэксплуатир

уемый 

чердак - 58,5 

кв. м 

Цоколь, 1 

этаж, 2-3 

этажи 

Подвал - 

173,2 кв. м, 1 

этаж - 1344,5 

кв. м, 2 этаж 

- 1284,8 кв. 

м, 3 этаж - 

335,9 кв. м, 

технический 

этаж - 404,3 

кв. м 

1 этаж, 2 - 4 

этажи 

В соответствии с проведенным анализом рынка оценщиком выявлено влияние цены 

объекта в зависимости от расположения внутри здания – см. раздел отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

Используя данную информацию, оценщик рассчитал единый совокупный показатель 

качества для объекта оценки и аналогов путем суммы произведений значения качества 

каждого этажа и его доли в общей площади здания. 
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Таблица 29 Определение величины корректировки по фактору «Состав помещений» 

Локальное 

местоположение (этаж) 

Площадь, 

кв. м 

Доля в 

общей 

площади 

Показатель 

качества для 

помещений в 

зависимости 

от этажа 

Общий 

показатель 

качества по 

зданию 

Корректирующий 

коэффициент 

Объект оценки 

Цоколь 1139,6 0,20 0,54 0,11 

  

  

  

  

  

  

  

  

1 этаж - офисные 

помещения 
1134,8 0,20 1,00 0,20 

1 этаж - производственные 

помещения 
178,4 0,03 0,66 0,02 

2 этаж 1163 0,21 0,86 0,18 

3 этаж 986,9 0,18 0,86 0,15 

4 этаж 979,7 0,17 0,86 0,15 

Технический этаж 16,2 0,003 0,00 0,00 

 

5598,6 1,00 
 

0,814 

Объект-аналог № 1 

1 этаж 823,3 0,33 1,00 0,33 

-10,3% 
2 этаж 823,3 0,33 0,86 0,29 

3 этаж 823,3 0,33 0,86 0,29 

 
2 470,0 1,00 

 
0,907 

Объект-аналог № 2 

Подвал 658,0 0,32 0,48 0,15 

6,7% 

1 этаж 703,0 0,34 1,00 0,34 

2 этаж 664,0 0,32 0,86 0,27 

Чердак 58,5 0,03 0,00 0,00 

 
2083,5 1,00 

 
0,763 

Объект-аналог № 3 

Цоколь 655,5 0,23 0,54 0,12 

-2,2% 

1 этаж 931,5 0,32 1,00 0,32 

2 этаж 655,5 0,23 0,86 0,19 

3 этаж 655,5 0,23 0,86 0,19 

 

2 898,0 1,00 
 

0,832 

Объект-аналог № 4 

Подвал 173,2 0,05 0,48 0,02 

2,2% 

1 этаж 1344,5 0,38 1,00 0,38 

2 этаж 1284,8 0,36 0,86 0,31 

3 этаж 335,9 0,09 0,86 0,08 

Технический этаж 404,3 0,11 0,00 0,00 

 

3 542,7 1,00 
 

0,796 

Объект-аналог № 5 

1 этаж 617,2 0,25 1,00 0,25 

-9,1% 

2 этаж 617,2 0,25 0,86 0,22 

3 этаж 617,2 0,25 0,86 0,22 

4 этаж 617,2 0,25 0,86 0,22 

 

2 468,7 1,00 
 

0,895 

Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту административно-офисной недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Размер земельного участка» 

В составе объектов-аналогов площадь земельного участка складывается из площади 

застройки и прилегающей территории. Площади земельных участков у объектов-аналогов 

достаточны для эксплуатации расположенных на них улучшений. Оценщик полагает, что все 
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аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения с объектом оценки, что, в свою 

очередь, исключает необходимость введения соответствующей корректировки. 

Корректировка по фактору «Компоненты стоимости, не входящие в состав 

недвижимости» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что дополнительные компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, 

отсутствуют. Следовательно, введение данной корректировки не требуется. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Все расчеты проводятся в российских рублях с учетом НДС. Итоговой значение 

рыночной стоимости определялось как среднее значение скорректированных стоимостей 

аналогов.  

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

приведен в таблице ниже. 
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Таблица 30 Определение рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 77:08:0005009:1004 (г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-916-150-11-12 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/184739681/ 

Тел.: 8-910-403-54-24 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/178874996/ 

Тел.: 8-910-083-51-41 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/174988669/ 

Тел.: 8 (499) 340-83-71 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/169816738/ 

Тел.: 8 (495) 785-81-15, 

Тамара: 8-916-576-25-65 

http://www.akrus.ru/prodaz
ha/office/pomescheniya-

svobodnogo-

naznacheniya/29743.html, 
https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/189246887/ 

Объект Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Местоположение 
г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116 

г. Москва, ул. 

Свободы, д. 35 

г. Москва, ул. 

Лодочная, д. 43, корп. 1 

г. Москва, ул. 
Фестивальная, д. 39а 

(с. 1, с.2) 

г. Москва, Береговой 

пр-д, д. 4/6, строен. 2 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2 

Станция метро/удаленность 

м. Тушинская/ около 22 
минут пешей 

доступности/ около 8 

минут транспортной 
доступности 

м. Сходненская/ около 

19 минут пешей 

доступности 

м. Сходненская/ около 

22 минут пешей 

доступности 

м. Речной вокзал/ 

около 10 минут пешей 

доступности 

м. Фили/ более 20 
минут пешей 

доступности/около 14 

минут транспортной 
доступности 

м. Кунцевская/ около 43 
минут пешей 

доступности/ около 27 

минут общественным 
транспортом 

Расположение относительно 

транспортных магистралей 
Первая линия улицы  Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) 

Имущественные права на здание Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Имущественные права на земельный 

участок 
Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Площадь здания, кв. м 5 598,6 2 470,0 2 084,0 2 898,0 3 542,7 2 468,7 

Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 
Требуется ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 
Требуется ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

Состав помещений в здании 

Цоколь - 1139,6 кв. м, 1 

этаж - 1303,0 кв. м, 
антресоль 1 этажа - 10,2 

кв. м, 2 этаж - 1163,0 кв. 

м, 3 этаж - 986,9 кв. м, 4 
этаж - 979,7 кв. м, 

технический этаж - 16,2 

кв. м   

1 -3 этажи 

Подвал - 658,0 кв. м, 1 

этаж - 703,0 кв. м, 2 
этаж - 664,0 кв. м, 

неэксплуатируемый 

чердак - 58,5 кв. м 

Цоколь, 1 этаж, 2-3 

этажи 

Подвал - 173,2 кв. м, 1 
этаж - 1344,5 кв. м, 2 

этаж - 1284,8 кв. м, 3 

этаж - 335,9 кв. м, 
технический этаж - 

404,3 кв. м 

1 этаж, 2 - 4 этажи 

Дата фиксации предложения   Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. Март 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Цена предложения, руб. с НДС   172 900 000 110 000 000 170 000 000 240 000 000 185 000 000 

Удельная цена предложения, руб./кв.м 

с НДС 
  70 000 52 783 58 661 67 745 74 938 

Параметры             

Скидка на торг, %   -11,5% -11,5% -11,5% -11,5% -11,5% 

Скорректированная цена предложения, 

руб./кв. м 
  61 950 46 713 51 915 59 954 66 320 

Первая группа корректировок             
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

1. Передаваемые имущественные права 

здание/ земельный участок 
Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда Собственность/аренда 

Корректировка по фактору 

"Передаваемые имущественные права на 
здание/ земельный участок", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. 

м 
  61 950 46 713 51 915 59 954 66 320 

2. Условия финансирования   Рыночные  Рыночные  Рыночные  Рыночные  Рыночные  

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. 
м 

  61 950 46 713 51 915 59 954 66 320 

3. Условия продажи   Без особенностей Без особенностей Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия 

продажи", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. 
м 

  61 950 46 713 51 915 59 954 66 320 

4. Рыночные условия (дата фиксации 

публичной оферты) 
  Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. Март 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные 

условия", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. 

м 
  61 950 46 713 51 915 59 954 66 320 

5. Расходы, сделанные сразу же после 

покупки 
  Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены 

5. Корректировка по фактору "Расходы, 

сделанные сразу же после покупки", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. 

м 
  61 950 46 713 51 915 59 954 66 320 

Вторая группа корректировок             

6. Класс объекта Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" 

6. Корректировка по фактору "Класс 

объекта", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6. Корректировка по фактору "Класс 

объекта", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

7. Местоположение 
г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116 
г. Москва, ул. 
Свободы, д. 35 

г. Москва, ул. 
Лодочная, д. 43, корп. 1 

г. Москва, ул. 

Фестивальная, д. 39а 

(с. 1, с.2) 

г. Москва, Береговой 
пр-д, д. 4/6, строен. 2 

г. Москва, ул. Генерала 
Дорохова, д. 2 

7.1. Удаленность от метро 

м. Тушинская/ около 22 
минут пешей 

доступности/ около 8 

минут транспортной 
доступности 

м. Сходненская/ около 

19 минут пешей 

доступности 

м. Сходненская/ около 

22 минут пешей 

доступности 

м. Речной вокзал/ 

около 10 минут пешей 

доступности 

м. Фили/ более 20 
минут пешей 

доступности/около 14 

минут транспортной 
доступности 

м. Кунцевская/ около 43 
минут пешей 

доступности/ около 27 

минут общественным 
транспортом 

7.1. Корректировка по фактору 

"Удаленность от метро", % 
  0,0% 0,0% -10,0% 8,0% 8,0% 

7.1. Корректировка по фактору 

"Удаленность от метро", руб. 
  0,0 0,0 -5 191,5 4 796,3 5 305,6 

7.2. Расположение относительно Первая линия улицы  Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

транспортных магистралей 

7.2 Корректировка по фактору 

"Расположение относительно 
транспортных магистралей", % 

  14,9% 14,9% 14,9% 14,9% 14,9% 

7.2 Корректировка по фактору 

"Расположение относительно 

транспортных магистралей", руб. 

  9 256,9 6 980,1 7 757,4 8 958,7 9 909,9 

7.3 Расположение в рамках города 
СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) 

156 156 156 132 166 166 

7.3 Корректировка по фактору 

"Расположение в рамках города", % 
  0,0% 0,0% 18,2% -6,0% -6,0% 

7.3 Корректировка по фактору 

"Расположение в рамках города", руб. 
  0,0 0,0 9 439,1 -3 611,7 -3 995,2 

8. Физические характеристики             

8.1. Площадь объекта 5 598,6 2 470,0 2 084,0 2 898,0 3 542,7 2 468,7 

8.1. Корректировка по фактору 

"Площадь", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

8.1. Корректировка по фактору 

"Площадь", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

8.2. Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

8.2. Корректировка по фактору 

"Физическое состояние здания", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

8.2. Корректировка по фактору 

"Физическое состояние здания", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

8.3 Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 
Требуется ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 
Требуется ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

8.3 Корректировка по фактору 

"Состояние отделки помещений", % 
  11,1% 0,0% 11,1% 0,0% 0,0% 

8.3 Корректировка по фактору 

"Состояние отделки помещений", руб. 
  6 883,3 0,0 5 768,3 0,0 0,0 

9. Состав помещений 

Цоколь - 1139,6 кв. м, 1 

этаж - 1303,0 кв. м, 

антресоль 1 этажа - 10,2 
кв. м, 2 этаж - 1163,0 кв. 

м, 3 этаж - 986,9 кв. м, 4 

этаж - 979,7 кв. м, 
технический этаж - 16,2 

кв. м   

1 -3 этажи 

Подвал - 658,0 кв. м, 1 

этаж - 703,0 кв. м, 2 

этаж - 664,0 кв. м, 
неэксплуатируемый 

чердак - 58,5 кв. м 

Цоколь, 1 этаж, 2-3 

этажи 

Подвал - 173,2 кв. м, 1 

этаж - 1344,5 кв. м, 2 
этаж - 1284,8 кв. м, 3 

этаж - 335,9 кв. м, 

технический этаж - 
404,3 кв. м 

1 этаж, 2 - 4 этажи 

9. Корректировка по фактору "Состав 
помещений", % 

  -10,3% 6,7% -2,2% 2,2% -9,1% 

9. Корректировка по фактору "Состав 

помещений", руб. 
  -6 351,2 3 131,3 -1 143,6 1 308,5 -6 023,4 

10. Вид использования 
Под административно-

офисные цели 
Под административно-

офисные цели 
Под административно-

офисные цели 
Под административно-

офисные цели 
Под административно-

офисные цели 
Под административно-

офисные цели 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

11. Компоненты стоимости, не 

входящие в состав недвижимости 
  - - - - - 

11. Корректировка по фактору 

"Компоненты стоимости, не входящие в 

состав недвижимости", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

11. Корректировка по фактору 
"Компоненты стоимости, не входящие в 

состав недвижимости", руб. 

  0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Итого по элементам 6 - 11   9 789,0 10 111,4 16 629,8 11 451,9 5 197,0 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. 

м 
  71 739 56 824 68 545 71 406 71 517 

Коэффициент вариации   9,4%  

Среднее значение рыночной стоимости 

объекта оценки, руб./кв. м с НДС  
68 006   

        

Рыночная стоимость объекта оценки, 

руб. с НДС  
380 740 536   
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11.3.2.4 Определение рыночной стоимости нежилых помещений с кадастровыми номерами 

77:08:0015001:1468, 77:08:0015001:1469 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, 

строение 4)  

В результате мониторинга рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы 

(анализ проводился на основе данных интернет-ресурсов: «Циан», https://www.cian.ru/, 

«Авито», https://www.avito.ru/moskva, сайтов агентств недвижимости «PENNY LANE 

REALTY», http://www.realtor.ru/, «Praedium», https://www.praedium.ru/, «Layton», 

https://www.layton.ru/) были подобраны объекты административно-офисного назначения.  

Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 

Сравнение аналогов с объектом оценки осуществлялось по ценообразующим 

факторам, представленным в разделе «Сравнительный подход (элементы сравнения)». 

Единица сравнения – руб./кв. м. 
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Таблица 31. Сведения об объектах-аналогах 

№ Объект Местоположение 
Удаленность от 

станции метро 

Расположение 

относительно 

транспортных 

магистралей/ Зона 

расположения 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена 

предложения, 

руб./кв. м 

Состав 

имущественных 

прав  

Физическое 

состояние 

здания 

Состояние 

отделки  

Локальное 

местополож

ение (этаж) 

Дата публикации 

оферты 
Источник информации 

1 

Нежилое 

помещение 

(офисное) 

г. Москва, ул. 

Осенняя, д. 19 

м. Крылатское/ 

около 13 минут 

пешей доступности 

Первая линия 

улицы местного 

значения/ ЗАО: 

ТТК-МКАД 

180 000 000 1 812,0 99 338 Собственность 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

10 этаж Май 2018 г. 
Тел.: 8 (495) 363-55-05 

https://www.cian.ru/sale/commercial/188741136/ 

2 

Нежилое 

помещение 

(офисное) 

г. Москва, 

Большой 

Коптевский пр-д, 

д. 6 

м. Аэропорт/ около 

13 минут пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы местного 

значения/ САО: 

ТТК-МКАД 

56 000 000 558,0 100 358 Собственность 

Удовлетворит

ельное 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

3 этаж Май 2018 г. 
Тел.: 8-903-774-19-38 

https://www.cian.ru/sale/commercial/160613259/ 

3 

Нежилое 

помещение 

(офисное) 

г. Москва, 

Карамышевская 

наб., д. 44 

м. Октябрьское 

Поле/ более 10 

минут 

транспортной 

доступности 

Первая линия 

улицы местного 

значения/ СЗАО: 

ТТК-МКАД 

120 000 000 941,5 127 456 Собственность 
Хорошее 

состояние 

Стандартный 

офисный 

ремонт 

10 этаж Май 2018 г. 
Тел.: 8-916-130-09-40 

https://www.cian.ru/sale/commercial/185132338/ 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой цены продажи требуется введение корректировки на 

торг.  

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента административно-

офисной недвижимости г. Москвы:
38

 

 

К ценам предложений всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание 

в размере среднего значения – 11,5%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

У объектов-аналогов, как и у объекта оценки, в результате сделки передаваемым 

имущественным правом является право собственности, что исключает необходимость 

введения корректировки по данному элементу сравнения. 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что у всех объектов-

аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применяется. 

Корректировка по фактору «Условия продажи»  

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми. На основании этого корректировка на условия продажи не применяется. 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

Оферты с предложениями продажи объектов-аналогов опубликованы по состоянию на 

май 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения корректировки по 

данному элементу сравнения.  

                                                 
38 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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Корректировка по фактору «Класс объекта» 

Здание, в котором находятся оцениваемые помещения, относится к сегменту 

низкоклассной офисной недвижимости. 

Объекты-аналоги № 1, № 2 также представляют собой объекты административно-

офисной недвижимости класса «С». Введение корректировки по данному элементу 

сравнения для них не требуется. 

Объект-аналог № 3 представляет собой здание более высокого класса «В+». Величина 

корректировки для данного аналога определена в размере отношения ставок аренды для 

объектов офисной недвижимости классов «С» и «В+»:
39

 

 

 

 

 

Величина корректировки определена по формуле: 

%)25(25,01
./.12960

./.9720


годвмквруб

годвмквруб
k . 

Таким образом, к цене объекта-аналога № 3 применялась понижающая корректировка 

в размере 25%. 

Корректировка по фактору «Местоположение» 

 

                                                 
39 «Обзор рынка офисной недвижимости Москвы. 1 кв. 2018 г.», URL: http://naibecar.com/research/ 

Аналог № 1 

Аналог № 2 

Аналог № 3 
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1. Корректировка по фактору «Удаленность от метро» 

Удаленность объекта недвижимости от станций метрополитена влияет на 

потребительскую ценность объектов в части доступности объекта и близости к центрам 

концентрации людских потоков. По мере удаления от станций метрополитена ухудшаются 

характеристики его доступности и интенсивность людских потоков в районе расположения 

объектов.   

Оцениваемое здание расположено в зоне 21-минутной пешей доступности от станции 

метро «Тушинская» (или 8 минут транспортной доступности). 

Удаленность объектов-аналогов от станций метро представлена в таблице ниже. 

Аналог № 1 

м. Крылатское/ около 

13 минут пешей 

доступности 

 

Аналог № 2 

м. Аэропорт/ около 

13 минут пешей 

доступности 
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Аналог № 3 

м. Октябрьское Поле/ 

более 10 минут 

транспортной 

доступности 

 

Значения влияния ценообразующего фактора «Удаленность от станции метро»: 

 

Источник информации: Справочные материалы. Корректировка на удаленность от метров г. Москве, 

URL: https://nokosnova.ru/wp-content/uploads/2016/07/korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-moscow.pdf 

Объекты-аналоги № 1, № 2 имеет более выгодное местоположение относительно 

станций метро, что повышает уровень их коммерческой привлекательности. В связи с этим 

необходимо ввести корректировку. К ценам объектов-аналогов № 1, № 2 применялась 

понижающая корректировка в размере 7%. 

Объект-аналог № 3 расположен на удалении от станций метро (более, чем на 10 минут 

транспортной доступности). В связи с этим к цене данного объекта-аналога применялась 

повышающая корректировка в размере 8%.  

2. Расположение относительно транспортных магистралей 

Здание, в котором находятся оцениваемые помещения, расположено на «первой 

линии» улицы местного значения. Аналогичное расположение имеют все объекты-аналоги, 

что исключает необходимость введения корректировки по данному элементу сравнения.   

3. Зона расположения в рамках города 

Согласно карте ценового зонирования, представленной в разделе отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы», оцениваемые 

помещения и объект-аналог № 3 относятся к одному ценовому кластеру в зависимости от 

расположения в рамках г. Москвы: «Северо-запад (ТТК-МКАД)». Поскольку данные 

объекты сопоставимы, введение соответствующей корректировки не требуется. 

Объекты-аналоги № 1, № 2 относятся к иным ценовым зонам: САО (ТТК-МКАД), 

ЗАО («ТТК-МКАД»). Требуется введение соответствующей корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Расположение в рамках города» определена на 

основе данных об уровне арендной платы для низкоклассной офисной недвижимости («B-») 

в исследуемых ценовых зонах города: 
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Ценовая зона Ставка аренды ($/кв. м  в год) 

Северо-запад 156 

Запад 166 

Север 168 

Величина корректировки по фактору «Расположение 

в рамках города» 

- 6,0% (156/166-1) – для аналога № 1; 

-7,1% (156/168-1) – для аналога № 2 

Таким образом, к цене объекта-аналога № 1 применялась понижающая корректировка 

по фактору «Расположение в рамках города» в размере 6%, к цене объекта-аналога № 2 - в 

размере 7,1%. 

Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Масштабный эффект для офисной недвижимости представлен в разделе отчета об 

оценке «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

Оцениваемые объекты недвижимости и объекты-аналоги относятся к разным группам 

объектов в разрезе площади. В связи с этим требуется введение корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Площадь объекта» принята в соответствии с 

данными Справочника оценщика недвижимости-2017 в размере: 

- 2% в сторону понижения для аналога № 1; 

- 13% в сторону понижения для аналога № 2; 

- 10% в сторону понижения для аналога № 3 (см. раздел отчета об оценке «Анализ 

рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы»).  

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

В оцениваемых помещениях выполнен стандартный офисный ремонт. 

В помещениях объектов-аналогов № 1, № 2, № 3 также выполнен стандартный 

офисный ремонт. Следовательно, введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Состав помещений» 

Оцениваемые помещения и сравниваемые объекты отличаются по составу помещений 

и расположению в здании.  

Корректировка по фактору «Состав помещений» при определении рыночной 

стоимости нежилого помещения с кадастровым номером 77:08:0015001:1468 (помещение 

общей площадью 2542,7 кв. м) 

Структура помещений в составе каждого объекта представлена в таблице ниже. 
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Таблица 32 Состав помещений в рамках оцениваемого и сравниваемых помещений 

Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь 

помещения, кв. м 
2 542,7 1 812,0 558,0 941,5 

Состав помещений 

Административно-

офисные помещения - 

988,6 кв. м, складские 

помещения - 1554,1 кв. 

м 

Административно-

офисные помещения 

- 1812,0 кв. м 

Административно-

офисные помещения 

- 558,0 кв. м 

Административно-

офисные помещения 

- 941,5 кв. м 

Этаж расположения 1 этаж 10 этаж 3 этаж 10 этаж 

В соответствии с проведенным анализом рынка оценщиком выявлено влияние цены 

объекта в зависимости от расположения внутри здания – см. раздел отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

Используя данную информацию, оценщик рассчитал единый совокупный показатель 

качества для объекта оценки и аналогов путем суммы произведений значения качества 

каждого этажа и его доли в общей площади здания. 

При этом, часть помещений в составе оцениваемого объекта предназначена под 

производственно-складское использование.
40

 В связи с этим при расчете показателя качества 

объекта в зависимости от этажа к части помещений применялся коэффициент, учитывающий 

назначение помещений. Оценщиком ранее произведен расчет производственной и 

административной составляющих. На основе полученных результатов определен 

коэффициент, учитывающий различие в ценах объектов производственно-складского и 

административного назначения: 

69,0
./.68006

./.46765


мквруб

мквруб
k

41
. 

Определение величины корректировки по данному элементу сравнения представлено 

в таблице ниже. 

Таблица 33 Определение величины корректировки по фактору «Состав помещений» 

Локальное местоположение 

(этаж) 

Площадь, 

кв. м 

Доля в 

общей 

площади 

Показатель 

качества для 

помещений в 

зависимости 

от этажа 

Общий 

показатель 

качества по 

помещению 

Корректирую

щий 

коэффициент 

Объект оценки 

1 этаж - офисные помещения 988,6 0,39 1,00 0,39 
 

- 

 

1 этаж - производственные 

помещения 
1554,1 0,61 0,69 0,42 

 

2542,7 1,00 
 

0,809 

Объект-аналог № 1 

10 этаж – офисные помещения 1812,0 1,00 0,86 0,86 
-5,9% 

 
1 812,0 1,00 

 
0,860 

Объект-аналог № 2 

3 этаж – офисные помещения 558,0 1,00 0,86 0,86 
-5,9% 

 

558,0 1,00 
 

0,860 

Объект-аналог № 3 

10 этаж – офисные помещения 941,5 1,00 0,86 0,86 
-5,9% 

 

941,5 1,00 
 

0,860 

                                                 
40 Согласно поэтажным планам и экспликации помещений, представленных Заказчиком 
41 46 765 руб./кв. м – удельный показатель рыночной стоимости капитального производственно-складского здания, 

обеспеченного инженерными коммуникациями (системы электроснабжения, водоснабжения, водоотведения, 

теплоснабжения). Расчет данного значения удельного показателя рыночной стоимости представлен в приложении 

настоящего отчета об оценке 
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Корректировка по фактору «Состав помещений» при определении рыночной 

стоимости нежилого помещения с кадастровым номером 77:08:0015001:1469 (помещение 

общей площадью 3663,3 кв. м) 

Структура помещений в составе каждого объекта представлена в таблице ниже. 

Таблица 34 Состав помещений в рамках оцениваемого и сравниваемых помещений 

Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь 

помещения, кв. м 
3663,3 1 812,0 558,0 941,5 

Состав помещений 

Административно-

офисные помещения. 

Антресоль 1-го этажа – 

2501,8 кв. м, 

технический этаж – 

1161,5 кв. м 

Административно-

офисные помещения 

- 1812,0 кв. м 

Административно-

офисные помещения 

- 558,0 кв. м 

Административно-

офисные помещения 

- 941,5 кв. м 

Этаж расположения  10 этаж 3 этаж 10 этаж 

* Согласно представленным Заказчиком экспликации помещений, поэтажным планам, технический 

этаж в составе оцениваемого помещения имеет систему кабинетной планировки. Назначение помещений 

принято в соответствии с экспликацией помещений (кабинеты, высота потолка: 4,4 – 4,53 м) – см. раздел отчета 

об оценке «Принятые при проведении оценки допущения». Следовательно, при осуществлении расчетов 

оценщик исходит из того, что помещения технического этажа могут быть использованы под административную 

функцию. 

В соответствии с проведенным анализом рынка оценщиком выявлено влияние цены 

объекта в зависимости от расположения внутри здания – см. раздел отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

Используя данную информацию, оценщик рассчитал единый совокупный показатель 

качества для объекта оценки и аналогов путем суммы произведений значения качества 

каждого этажа и его доли в общей площади здания. 

Определение величины корректировки по данному элементу сравнения представлено 

в таблице ниже. 

Таблица 35 Определение величины корректировки по фактору «Состав помещений» 

Локальное местоположение 

(этаж) 

Площадь, 

кв. м 

Доля в 

общей 

площади 

Показатель 

качества для 

помещений в 

зависимости 

от этажа 

Общий 

показатель 

качества по 

зданию 

Корректирую

щий 

коэффициент 

Объект оценки 

антресоль 1-го этажа – офисные 

помещения 
2501,8 0,68 0,80

42
 0,55 

 

- 

 

технический этаж – офисные 

помещения 
1161,5 0,32 0,86 0,27 

 

3663,3 1,00 
 

0,820 

Объект-аналог № 1 

10 этаж – офисные помещения 1812,0 1,00 0,86 0,86 
-4,6% 

 
1 812,0 1,00 

 
0,860 

Объект-аналог № 2 

3 этаж – офисные помещения 558,0 1,00 0,86 0,86 
-4,6% 

 

558,0 1,00 
 

0,860 

Объект-аналог № 3 

10 этаж – офисные помещения 941,5 1,00 0,86 0,86 
-4,6% 

 

941,5 1,00 
 

0,860 

                                                 
42 0,93*0,86 
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Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту административно-офисной недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Компоненты стоимости, не входящие в состав 

недвижимости» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что дополнительные компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, 

отсутствуют. Следовательно, введение данной корректировки не требуется. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Все расчеты проводятся в российских рублях с учетом НДС. Итоговой значение 

рыночной стоимости определялось как среднее значение скорректированных стоимостей 

аналогов.  

Расчет рыночной стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода 

приведен в таблицах ниже. 
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Таблица 36 Определение рыночной стоимости нежилого помещения площадью 2542,7 кв. м с кадастровым номером 77:08:0015001:1468                  

(г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 4) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8 (495) 363-55-05 

https://www.cian.ru/sale/commerci

al/188741136/ 

Тел.: 8-903-774-19-38 

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

cial/160613259/ 

Тел.: 8-916-130-09-40 

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

ercial/185132338/ 

Объект Нежилое помещение Нежилое помещение (офисное) 
Нежилое помещение 

(офисное) 

Нежилое помещение 

(офисное) 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 4 
г. Москва, ул. Осенняя, д. 19 

г. Москва, Большой 

Коптевский пр-д, д. 6 

г. Москва, Карамышевская 

наб., д. 44 

Станция метро/удаленность 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей 

доступности/ около 8 минут 

транспортной доступности 

м. Крылатское/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Аэропорт/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Октябрьское Поле/ более 

10 минут транспортной 

доступности 

Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) 

Имущественные права на помещение Собственность Собственность Собственность Собственность 

Площадь объекта, кв. м 2 542,7 1 812,0 558,0 941,5 

Локальное местоположение (этаж) 1 этаж 10 этаж 3 этаж 10 этаж 

Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 
Стандартный офисный ремонт Стандартный офисный ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

Состав помещений в здании 

Административно-офисные 

помещения - 988,6 кв. м, 

складские помещения - 

1554,1 кв. м 

Административно-офисные 

помещения - 1812,0 кв. м 

Административно-офисные 

помещения - 558,0 кв. м 

Административно-офисные 

помещения - 941,5 кв. м 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Цена предложения, руб. с НДС   180 000 000 56 000 000 120 000 000 

Удельная цена предложения, руб./кв. м с НДС   99 338 100 358 127 456 

Параметры         

Скидка на торг, %   -11,5% -11,5% -11,5% 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

Первая группа корректировок         

1. Передаваемые имущественные права  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

2. Условия финансирования   Рыночные  Рыночные  Рыночные  

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 
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3. Условия продажи   Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия продажи", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

4. Рыночные условия (дата фиксации публичной 

оферты) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные условия", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

5. Расходы, сделанные сразу же после покупки   Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены 

5. Корректировка по фактору "Расходы, сделанные 

сразу же после покупки", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

Вторая группа корректировок         

6. Класс объекта Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "В+" 

6. Корректировка по фактору "Класс объекта", %   0,0% 0,0% -25,0% 

6. Корректировка по фактору "Класс объекта", руб.   0,0 0,0 -28 199,7 

7. Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 4 
г. Москва, ул. Осенняя, д. 19 

г. Москва, Большой 

Коптевский пр-д, д. 6 

г. Москва, Карамышевская 

наб., д. 44 

7.1. Удаленность от метро 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей 

доступности/ около 8 минут 

транспортной доступности 

м. Крылатское/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Аэропорт/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Октябрьское Поле/ более 

10 минут транспортной 

доступности 

7.1. Корректировка по фактору "Удаленность от 

метро", % 
  -7,0% -7,0% 8,0% 

7.1. Корректировка по фактору "Удаленность от 

метро", руб. 
  -6 154,0 -6 217,2 9 023,9 

7.2. Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

7.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

7.3 Расположение в рамках города 
СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) 

156 166 168 156 

7.3 Корректировка по фактору "Расположение в 

рамках города", % 
  -6,0% -7,1% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Расположение в 

рамках города", руб. 
  -5 296,0 -6 344,1 0,0 

8. Физические характеристики         

8.1. Площадь объекта 2 542,7 1 812,0 558,0 941,5 

8.1. Корректировка по фактору "Площадь", %   -2,0% -13,0% -10,0% 
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8.1. Корректировка по фактору "Площадь", руб.   -1 758,3 -11 546,2 -11 279,9 

8.2 Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 
Стандартный офисный ремонт Стандартный офисный ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

8.2 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

8.2 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

9. Состав помещений 

Административно-офисные 

помещения - 988,6 кв. м, 

складские помещения - 

1554,1 кв. м 

Административно-офисные 

помещения - 1812,0 кв. м 

Административно-офисные 

помещения - 558,0 кв. м 

Административно-офисные 

помещения - 941,5 кв. м 

9. Корректировка по фактору "Состав помещений", 

% 
  -5,9% -5,9% -5,9% 

9. Корректировка по фактору "Состав помещений", 

руб. 
  -5 204,2 -5 257,6 -6 677,2 

10. Вид использования 
Под административно-

офисные цели 

Под административно-офисные 

цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

11. Компоненты стоимости, не входящие в 

состав недвижимости 
  - - - 

11. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

11. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", 

руб. 

  0,0 0,0 0,0 

Итого по элементам 6 - 11   -18 412,4 -29 365,1 -37 132,9 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   69 501 59 452 75 666 

Коэффициент вариации   12,0% 

Среднее значение рыночной стоимости объекта 

оценки, руб./кв. м с НДС  
68 206   

    

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. с НДС  173 428 565       
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Таблица 37 Определение рыночной стоимости нежилого помещения площадью 3663,3 кв. м с кадастровым номером 77:08:0015001:1469                  

(г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 4) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8 (495) 363-55-05 

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

cial/188741136/ 

Тел.: 8-903-774-19-38 

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

cial/160613259/ 

Тел.: 8-916-130-09-40 

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

ercial/185132338/ 

Объект Нежилое помещение Нежилое помещение (офисное) Нежилое помещение (офисное) 
Нежилое помещение 

(офисное) 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 4 
г. Москва, ул. Осенняя, д. 19 

г. Москва, Большой 

Коптевский пр-д, д. 6 

г. Москва, Карамышевская 

наб., д. 44 

Станция метро/удаленность 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей 

доступности/ около 8 минут 

транспортной доступности 

м. Крылатское/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Аэропорт/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Октябрьское Поле/ более 

10 минут транспортной 

доступности 

Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) 

Имущественные права на помещение Собственность Собственность Собственность Собственность 

Площадь объекта, кв. м 3 663,3 1812 558 941,5 

Локальное местоположение (этаж) 
антресоль 1-го этажа, 

технический этаж 
10 этаж 3 этаж 10 этаж 

Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 
Стандартный офисный ремонт Стандартный офисный ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Цена предложения, руб. с НДС   180 000 000 56 000 000 120 000 000 

Удельная цена предложения, руб./кв.м с НДС   99 338 100 358 127 456 

Параметры         

Скидка на торг, %   -11,5% -11,5% -11,5% 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

Первая группа корректировок         

1. Передаваемые имущественные права  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

2. Условия финансирования   Рыночные  Рыночные  Рыночные  

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

3. Условия продажи   Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия продажи", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 
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Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

4. Рыночные условия (дата фиксации публичной 

оферты) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные условия", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

5. Расходы, сделанные сразу же после покупки   Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены 

5. Корректировка по фактору "Расходы, сделанные 

сразу же после покупки", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   87 914 88 817 112 799 

Вторая группа корректировок         

6. Класс объекта Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "В+" 

6. Корректировка по фактору "Класс объекта", %   0,0% 0,0% -25,0% 

6. Корректировка по фактору "Класс объекта", руб.   0,0 0,0 -28 199,7 

7. Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 4 
г. Москва, ул. Осенняя, д. 19 

г. Москва, Большой 

Коптевский пр-д, д. 6 

г. Москва, Карамышевская 

наб., д. 44 

7.1. Удаленность от метро 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей 

доступности/ около 8 минут 

транспортной доступности 

м. Крылатское/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Аэропорт/ около 13 минут 

пешей доступности 

м. Октябрьское Поле/ более 

10 минут транспортной 

доступности 

7.1. Корректировка по фактору "Удаленность от 

метро", % 
  -7,0% -7,0% 8,0% 

7.1. Корректировка по фактору "Удаленность от 

метро", руб. 
  -6 154,0 -6 217,2 9 023,9 

7.2. Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы местного 

значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

7.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

7.3 Расположение в рамках города СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) 

  156 166 168 156 

7.3 Корректировка по фактору "Расположение в 

рамках города", % 
  -6,0% -7,1% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Расположение в 

рамках города", руб. 
  -5 296,0 -6 344,1 0,0 

8. Физические характеристики         

8.1. Площадь объекта 3 663,3 1 812,0 558,0 941,5 

8.1. Корректировка по фактору "Площадь", %   -2,0% -13,0% -10,0% 

8.1. Корректировка по фактору "Площадь", руб.   -1 758,3 -11 546,2 -11 279,9 

8.2 Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 
Стандартный офисный ремонт Стандартный офисный ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 
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8.2 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

8.2 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

9. Состав помещений 
антресоль 1-го этажа, 

технический этаж 
10 этаж 3 этаж 10 этаж 

9. Корректировка по фактору "Состав помещений", 

% 
  -4,6% -4,6% -4,6% 

9. Корректировка по фактору "Состав помещений", 

руб. 
  -4 048,4 -4 089,9 -5 194,3 

10. Вид использования 
Под административно-

офисные цели 

Под административно-офисные 

цели 

Под административно-офисные 

цели 

Под административно-

офисные цели 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

10. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

11. Компоненты стоимости, не входящие в 

состав недвижимости 
  - - - 

11. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

11. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", 

руб. 

  0,0 0,0 0,0 

Итого по элементам 6 - 11   -17 256,6 -28 197,5 -35 649,9 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   70 657 60 620 77 149 

Коэффициент вариации   12,0%  

Среднее значение рыночной стоимости объекта 

оценки, руб./кв. м с НДС  
69 475   

    

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. с НДС  254 508 759       
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11.3.2.5 Результаты оценки в рамках сравнительного подхода 

Таблица 38 Результаты оценки в рамках сравнительного подхода 

№ Объект оценки 

Рыночная стоимость объектов 

недвижимости с учетом стоимости прав 

на земельный участок в рамках 

сравнительного подхода, руб. с НДС 

1 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1004, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116 

380 740 536 

2 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. м, кадастровый 

номер 77:08:0015001:1468 в составе здания по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

173 428 565 

3 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1000, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

17 790 479 

4 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:2135, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

10 035 490 

5 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. м, кадастровый 

номер 77:08:0015001:1469 в составе здания по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

254 508 759 

11.3.2.6 Интервал (диапазон) стоимости, полученной при применении сравнительного 

подхода 

Для определения интервала (диапазона) стоимости, полученной в рамках 

сравнительного подхода, были использованы данные Справочника «Рекомендации по 

определению и обоснованию границы интервала, в котором может находиться стоимость 

объектов оценки (пп. 25 и 26 ФСО No1 и п. 30 ФСО No7)» (Лейфер Л.А., г. Нижний 

Новгород, 2015 г.).  

Возможные границы интервала, в котором, по мнению оценщика, находится 

рыночная стоимость оцениваемых объектов недвижимости: 

№ Объект оценки 
% 

отклонения 

Рыночная стоимость в рамках 

сравнительного подхода 

min max 

1 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116 

10% 342 666 483 418 814 590 

2 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1468 в 

составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

10% 156 085 708 190 771 421 

3 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:1000, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

10% 16 011 431 19 569 527 

4 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

10% 9 031 941 11 039 039 

5 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1469 в 

составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

10% 229 057 883 279 959 635 
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11.4 Доходный подход 

Доходный подход определяет стоимость объектов недвижимости приведением 

ожидаемых будущих доходов к их текущей стоимости на момент оценки. Доходный подход 

соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями 

инвесторов к конечной отдаче. Требования к конечной отдаче отражают различия в рисках, 

включая тип недвижимости, местоположение, условия и возможности регионального рынка 

и др. 

Основные этапы процедуры оценки при использовании данного подхода: 

1. Оценка потенциального валового дохода для объектов на основе анализа текущих 

ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов. 

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и невзысканных арендных 

платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к 

оцениваемой недвижимости. Рассчитанная величина потерь вычитается из 

потенциального валового дохода и определяется действительный валовой доход. 

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 

анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на 

данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся 

непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные 

платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек 

вычитается из действительного валового дохода и итогом является величина 

чистого операционного дохода. 

4. Пересчет чистого операционного дохода за прогнозный период в текущую 

стоимость объекта.  

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 

использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 

метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на 

общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому 

объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их 

изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 

капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 

стоимости недвижимости в будущем.  

В настоящем отчете использовался метод прямой капитализации. 
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Основные этапы процедуры оценки при использовании данного метода: 

1. Определение ожидаемого дохода от всех возможных источников поступления для 

определения потенциального валового дохода (ПВД); 

2. Определение возможных потерь от простоя (недозагруженности) помещений и 

потери при сборе арендной платы для определения действительного валового 

дохода (ДВД); 

3. Определение операционных расходов и вычитание их из действительного 

валового дохода (ДВД); 

4. Расчет ставки капитализации; 

5. Определение стоимости объекта недвижимости на основе чистого операционного 

дохода и ставки капитализации. 

Математическое выражение определения рыночной стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости в рамках доходного подхода следующей формулой: 

 

где ЧОД - годовой (или среднегодовой) чистый операционный доход, руб.; 

К – ставка капитализации. 

11.4.1 Определение потенциального валового дохода 

Потенциальный валовой доход — Potential Gross Income (PGI) — определяется от 

сдачи объекта недвижимости в аренду на вторичном рынке. 

PGIпредставляет собой доход, который можно получить от недвижимости при 100%-

ом использовании без учета всех потерь и расходов. PGI зависит от установленной арендной 

ставки и рассчитывается по формуле: 

PGI = S × Cа 

Где S – площадь помещений, предназначенных для сдачи в аренду; 

Cа – ставка арендной платы за помещения. 

Плановая аренда — часть PGI, которая образуется за счет условий, существующих на 

момент оценки арендных договоров.  

Рыночная аренда — часть PGI, которая относится к свободной и занятой владельцем 

площади. Рыночная аренда определена на основе анализа рыночной арендной платы за 

подобные объекты недвижимости. 

1. Определение годовой ставки аренды для нежилых зданий с кадастровыми 

номерами 77:08:0005009:1000 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 5), 

77:08:0005009:2135 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 10) 

Оценщик провел исследование рынка аренды объектов низкоклассной 

производственно-складской недвижимости. Анализ проводился на основе данных интернет-

ресурсов: «Циан», https://www.cian.ru/, «Авито», https://www.avito.ru/moskva, «Domofond.ru», 

https://www.domofond.ru/.  

В результате мониторинга рынка были подобраны объекты производственно-

складского назначения. Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице 

ниже. 

Единица сравнения – руб./кв. м в год. 

К

ЧОД
V 
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Таблица 39. Сведения об объектах-аналогах 

№ Объект 
Местоположен

ие 

Арендная 

плата, руб. в 

год 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы, 

руб./кв. м в 

год 

Состояние 

отделки 
НДС 

Коммунальные 

платежи, 

эксплуатационные 

расходы в структуре 

ставки арендной 

платы 

Наличие 

отопления 

Наличие 

инженерных 

коммуникаций 

Источник информации 

1 Склад 

г. Москва, 

Старопетровск

ий пр-д, д. 11Б, 

строен. 16  

2 171 400 517,0 4 200 
Рабочее 

состояние 

Не 

учтен 

Коммунальные 

платежи не включены, 

эксплуатационные 

расходы включены 

- 
Электроснабже

ние 

Тел.: 8-977-670-91-92, 

8 (499) 990-16-94  

https://www.cian.ru/rent

/commercial/179684667

/ 

2 Склад 

г. Москва, 

Походный пр-

д, д. 2а 

1 652 004 400,0 4 130 
Рабочее 

состояние 
Учтен 

Коммунальные 

платежи не включены, 

эксплуатационные 

расходы включены 

- 
Электроснабже

ние 

Тел.: 8-967-010-43-38 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/168432735

/ 

3 Склад 

г. Москва, 

Михалковская 

ул., д. 61, 

строен. 9 

1 380 000 267,0 5 169 
Рабочее 

состояние 
Учтен 

Коммунальные 

платежи не включены, 

охрана не включена 

(прочие 

эксплуатационные 

расходы включены) 

- 
Электроснабже

ние 

Тел.: 8 (499) 408-61-54 

https://www.domofond.

ru/kommercheskayaned

vizhimost-v-arendu-

moskva-211650421 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой ставки аренды требуется введение корректировки на 

торг. 

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента производственно-

складской недвижимости г. Москвы:
43

 

 

К ставкам аренды всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание в 

размере среднего значения – 9%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что передаваемые имущественные права по всем объектам-аналогам – право 

аренды. В связи с этим введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений о сдаче в аренду объектов-аналогов показал, что у всех 

объектов-аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применялась. 

Корректировка по фактору «Условия аренды»  

Анализ предложений о сдаче в аренду объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Арендодатели не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми.  

В ставке аренды объекта-аналога № 1 не учтена величина НДС. Ввиду того, что 

расчет величины рыночной стоимости права временного владения и пользования объектами 

недвижимости осуществляется с учетом НДС, ставку аренды объекта-аналога № 1 

необходимо скорректировать на соответствующую величину НДС (18%). 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

                                                 
43 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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Оферты с предложениями сдачи в аренду объектов-аналогов № 1 – № 3 опубликованы 

по состоянию на апрель 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения 

корректировки по данному элементу сравнения.   

Корректировка по фактору «Местоположение» 

Оцениваемый объект недвижимости расположен в зоне СЗАО (ТТК-МКАД). 

Аналогичное местоположение имеет объект-аналог № 1. Объекты-аналоги № 2, № 3 

расположены практически на границе с зоной СЗАО (ТТК-МКАД). В связи с этим оценщик 

считает целесообразным отказаться от применения корректировки по данному элементу 

сравнения, т.к. все объекты сопоставимы с оцениваемым. 

Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

В соответствии с классификацией, представленной в разделе отчета об оценке 

«Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы», строение № 5 

относится к группе объектов площадью 600 – 1000 кв. м. 

Объекты-аналоги относятся к иным группам объектов в разрезе площади. Требуется 

введение корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Площадь объекта» принята в соответствии с 

данными Справочника оценщика недвижимости-2017: 

 

Следовательно, к ставкам аренды объектов-аналогов № 1, № 2 применялась 

понижающая корректировка в размере 6%, объекта-аналога № 3 – в размере 14%. 

Корректировка по фактору «Физическое состояние здания» 

Физическое состояние здания (строения № 5) характеризуется как 

удовлетворительное. Аналогичное физическое состояние характерно для всех объектов-

аналогов. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

Помещения в составе оцениваемого здания находятся в рабочем состоянии. 

Аналогичное состояние отделки помещений характерно для всех объектов-аналогов. 

Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Наличие инженерных коммуникаций» 

Согласно информации, представленной Заказчиком, строение № 5 обеспечено только 

системой электроснабжения (неотапливаемый склад). 
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В ходе опроса представителей собственников/собственников предлагаемых в аренду 

объектов недвижимости оценщик выяснил, что все объекты-аналоги также имеют 

подключение только к системе электроснабжения (неотапливаемые склады). В связи с этим 

корректировка по данному элементу сравнения не вводилась.  

Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту производственно-складской недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей, эксплуатационных расходов в структуре ставки аренды)» 

В рамках данного раздела определяется годовая ставка аренды с учетом НДС, с 

учетом операционных расходов. 

Условия включения в структуру ставки аренды коммунальных платежей, 

эксплуатационных расходов у объектов-аналогов различны. Следовательно, необходимо 

скорректировать ставки аренды объектов-аналогов на соответствующие величины. 

В процессе опроса представителей собственников/собственников предлагаемых в 

аренду объектов недвижимости (объектов-аналогов) оценщик выяснил, что в структуру 

ставок аренды объектов-аналогов № 1, № 2 коммунальные платежи не включены, 

эксплуатационные расходы, расходы на содержание объекта включены. У объекта-аналога 

№ 3 в ставке аренды не учтены коммунальные платежи, плата за охрану. 

В соответствии с проведенным исследованием рынка недвижимости, уровень 

операционных расходов для низкоклассной производственно-складской недвижимости 

составляет 1760 руб./кв. м в год (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка 

производственно-складской недвижимости г. Москвы»). 

Согласно данным, представленным в информационно-аналитическом бюллетене 

рынка недвижимости «RWAY» - № 248, в структуре операционных расходов для складской 

недвижимости на затраты на страхование, платежи за земельный участок, а также на налог 

на имущество приходится в среднем 24%. Следовательно, величина операционных расходов 

за вычетом указанных выше статей расходов (затраты на страхование, платежи за земельный 

участок, налог на имущество) составляет 1 337,6 руб./кв. м  в год. 

Оставшаяся сумма операционных расходов имеет следующую структуру:  

Операционные расходы 

Доля в структуре затрат, % 

Без учета ФОТ 

ФОТ обслуживающего 

персонала + начисления 

с ФОТ по статьям 

расходов: 

Расходы на содержание  23,9 43,9 

техническое обслуживание инженерных систем 8,1 25,2 

уборка мест общего пользования - 9,2 

уборка прилегающей территории 4,0 9,4 

охрана/КПП 11,8 - 

Расходы на содержание УК 9,6 - 

Коммунальные платежи 20,6 - 

Реклама, маркетинг, юридические услуги 1,9 - 

Источник информации: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY»                       

- № 248 
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Ставки аренды объектов-аналогов № 1, № 2 необходимо скорректировать на величину 

коммунальных платежей, а именно плату за электроэнергию
44

, т.е. 220,4 руб., ставку аренды 

объекта-аналога № 3 необходимо скорректировать на величину коммунальных платежей 

(плату за электроэнергию), плату за охрану, т.е. 378,3 руб. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Расчет годовой ставки арендной платы для нежилого здания с кадастровым номером 

77:08:0005009:1000 представлен в таблице ниже. 

                                                 
44 В структуре коммунальных платежей плата за электроэнергию составляет 80%,  

URL: http://www.estimation.ru/ru/analytics/2008/09/22-1-1/ 
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Таблица 40 Определение годовой ставки арендной платы для нежилого здания с кадастровым номером 77:08:0005009:1000 (г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, строение 5) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1  Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-977-670-91-92, 8 (499) 

990-16-94  

https://www.cian.ru/rent/comm

ercial/179684667/ 

Тел.: 8-967-010-43-38 

https://www.cian.ru/rent/comm

ercial/168432735/ 

Тел.: 8 (499) 408-61-54 

https://www.domofond.ru/kom

mercheskayanedvizhimost-v-

arendu-moskva-211650421 

Объект Склад Склад Склад Склад 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116, строен. 5 

г. Москва, Старопетровский 

пр-д, д. 11Б, строен. 16  

г. Москва, Походный пр-д, д. 

2а 

г. Москва, Михалковская ул., 

д. 61, строен. 9 

Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Волоколамское ш. 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Ленинградское шоссе 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Волоколамское ш. 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Ленинградское шоссе 

Состояние отделки помещения Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Площадь объекта, кв. м 603,7 517,0 400,0 267,0 

Дата фиксации предложения   Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. 

Структура арендной ставки 

НДС Не учтен Учтен Учтен 

Коммунальные платежи 

Коммунальные платежи не 

включены, эксплуатационные 

расходы включены 

Коммунальные платежи не 

включены, эксплуатационные 

расходы включены 

Коммунальные платежи не 

включены, охрана не 

включена (прочие 

эксплуатационные расходы 

включены) 

Арендная плата, руб. в год   2 171 400 1 652 004 1 380 000 

Ставка арендной платы, руб./кв.м в год   4 200 4 130 5 169 

Параметры         

Поправка на торг, %   -9,0% -9,0% -9,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

с НДС 
  3 822 3 758 4 703 

Первая группа корректировок         

1. Состав передаваемых имущественных прав   Право аренды Право аренды Право аренды 

1. Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    3 822 3 758 4 703 

2. Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные 

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    3 822 3 758 4 703 

3. Условия аренды   
В ставке аренды не учтен 

НДС 
Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия аренды", %   18,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

с НДС 
  4 510 3 758 4 703 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1  Аналог № 2 Аналог № 3 

4. Рыночные условия (дата фиксации 

предложения) 
  Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные условия", %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

с НДС 
  4 510 3 758 4 703 

Вторая группа корректировок         

5. Местоположение 

г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116, строен. 5 

г. Москва, Старопетровский 

пр-д, д. 11Б, строен. 16  

г. Москва, Походный пр-д, д. 

2а 

г. Москва, Михалковская ул., 

д. 61, строен. 9 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Волоколамское ш. 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Ленинградское шоссе 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Волоколамское ш. 

Вблизи крупной 

транспортной магистрали - 

Ленинградское шоссе 

СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) Граница с СЗАО Граница с СЗАО 

5.1 Корректировка по фактору "Местоположение", %   0,0% 0,0% 0,0% 

5.1 Корректировка по фактору "Местоположение", 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 

6. Физические характеристики         

6.1 Площадь объекта, кв. м 603,70 517,00 400,00 267,00 

6.1 Корректировка по фактору "Площадь объекта", %   -6,0% -6,0% -14,0% 

6.1 Корректировка по фактору "Площадь объекта", 

руб. 
  -270,60 -225,50 -658,47 

6.2 Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

6.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

6.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки помещений", 

руб. 

  0,00 0,00 0,00 

6.3 Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

6.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

6.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", руб. 
  0,00 0,00 0,00 

7. Наличие инженерных коммуникаций/ наличие 

отопления 

Электроснабжение/ 

отопление отсутствует 

Электроснабжение/ 

отопление отсутствует 

Электроснабжение/ 

отопление отсутствует 

Электроснабжение/ 

отопление отсутствует 

7. Корректировка по фактору "Наличие инженерных 

коммуникаций/ наличие отопления", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7. Корректировка по фактору "Наличие инженерных 

коммуникаций/ наличие отопления", руб. 
  0,00 0,00 0,00 

8. Вид использования 
Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

8. Корректировка по фактору "Вид использования", %   0,0% 0,0% 0,0% 

8. Корректировка по фактору "Вид использования",   0,00 0,00 0,00 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1  Аналог № 2 Аналог № 3 

руб. 

9. Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей в структуре ставки 

аренды) 

  

Коммунальные платежи не 

включены, эксплуатационные 

расходы включены 

Коммунальные платежи не 

включены, эксплуатационные 

расходы включены 

Коммунальные платежи не 

включены, охрана не 

включена (прочие 

эксплуатационные расходы 

включены) 

9. Корректировка по фактору "Экономические 

характеристики", руб. 
  220,4 220,4 378,3 

Итого: корректировка по элементам 5 - 9   -50,16 -5,06 -280,20 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

(с НДС, без учета операционных расходов (за 

исключением расходов на страхование, налога на 

имущество, платежей за земельный участок)) 

  4 460 3 753 4 423 

Коэффициент вариации   9,4%  

Среднее значение арендной ставки, руб./кв. м в 

год (с НДС, с учетом операционных расходов) 
4 212       

Таблица 41 Определение годовой ставки арендной платы для нежилого здания с кадастровым номером 77:08:0005009:2135 (г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, строение 10) 

Параметры Значение 

Ставка аренды для капитальных зданий – 

строение 5, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 

4 212 

Корректировка на материал стен 0,83 

Ставка аренды для зданий из профлиста – 

строение 10, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 

3 496 
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2. Определение годовой ставки аренды для нежилого здания с кадастровым 

номером 77:08:0005009:1004 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116) 

Оценщик провел исследование рынка аренды объектов низкоклассной офисной 

недвижимости площадью свыше 2500 кв. м, расположенных в зоне: ТТК – МКАД (запад, 

север, юг). Анализ проводился на основе данных интернет-ресурсов: «Циан», 

https://www.cian.ru/, «Авито», https://www.avito.ru/moskva, сайтов агентств недвижимости 

«PENNY LANE REALTY», http://www.realtor.ru/, «Praedium», https://www.praedium.ru/, 

«Layton», https://www.layton.ru/.   

В результате мониторинга рынка были подобраны объекты административно-

офисного назначения. Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице 

ниже. 

Единица сравнения – руб./кв. м в год. 
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Таблица 42. Сведения об объектах-аналогах 

№ Объект 
Местоположен

ие 

Округ г. 

Москвы 

Удаленность 

от станции 

метро 

Расположение 

относительно 

транспортных 

магистралей 

Арендная 

плата, руб. 

в год 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы, 

руб./кв. м 

в год 

Состояние 

отделки  

НДС в 

структу

ре 

ставки 

аренды 

Коммунальные 

платежи, 

эксплуатацион

ные расходы в 

структуре 

ставки 

арендной 

платы 

Источник информации 

1 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Маршала 

Прошлякова, д. 

12, корп. 2, 

строен. 3 

СЗАО 

(ТТК-

МКАД) 

м. Строгино/ 

около 24 минут 

пешей 

доступности 

Вторая линия 19 200 000 3 200,0 6 000 

Стандартн

ый 

офисный 

ремонт 

Учтен 

Коммунальные 

платежи не 

включены, 

уборка, охрана, 

затраты на 

текущий 

ремонт, вывоз 

мусора не 

включены 

Тел.: 8-925-206-10-00 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/163103160

/ 

2 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Выборгская, д. 

16, корп. 2 

САО (ТТК-

МКАД) 

м. Водный 

стадион/ около 

15 минут 

пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы 

местного 

значения 

41 698 800 7 722,0 5 400 

Требуется 

косметичес

кий ремонт 

Учтен 

Коммунальные 

платежи не 

включены, 

уборка, охрана, 

затраты на 

текущий 

ремонт, вывоз 

мусора не 

включены 

Тел.: 8-929-904-15-76, 

8-929-668-10-12 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/164566477

/ 

3 
Нежилое 

здание 

г. Москва, ул. 

Лавочкина, д. 

19, строен. 4 

САО (ТТК-

МКАД) 

м. Речной 

вокзал/ около 

18 минут 

пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы 

местного 

значения 

21 786 552 2 724,0 7 998 

Требуется 

косметичес

кий ремонт 

Учтен 

Коммунальные 

платежи 

включены, 

эксплуатацион

ные расходы 

включены 

Тел.: 8 (495) 363-41-

82, 8-929-950-27-89 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/176334543

/ 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой ставки аренды требуется введение корректировки на 

торг. 

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента административно-

офисной недвижимости г. Москвы:
45

 

 

К ставкам аренды всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание в 

размере среднего значения – 8%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что передаваемые имущественные права по всем объектам-аналогам – право 

аренды. В связи с этим введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений о сдаче в аренду объектов-аналогов показал, что у всех 

объектов-аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применялась. 

Корректировка по фактору «Условия аренды»  

Анализ предложений о сдаче в аренду объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Арендодатели не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

Оферты с предложениями сдачи в аренду объектов-аналогов № 1 – № 3 опубликованы 

по состоянию на апрель 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения 

корректировки по данному элементу сравнения.   

                                                 
45 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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Корректировка по фактору «Класс объекта» 

Здания, в которых находятся оцениваемые нежилые помещения, относятся к сегменту 

низкоклассной офисной недвижимости. 

Все объекты-аналоги также представляют собой объекты административно-офисной 

недвижимости класса «B-/С». Введение корректировки по данному элементу сравнения не 

требуется. 

Корректировка по фактору «Местоположение» 

1. Корректировка по фактору «Удаленность от метро» 

Удаленность объекта недвижимости от станций метрополитена влияет на 

потребительскую ценность объектов в части доступности объекта и близости к центрам 

концентрации людских потоков. По мере удаления от станций метрополитена ухудшаются 

характеристики его доступности и интенсивность людских потоков в районе расположения 

объектов.   

Здания, в которых находятся оцениваемые нежилые помещения, расположены в зоне 

22-минутной пешей доступности от станции метро «Тушинская» (8-минутной транспортной 

доступности). 

Удаленность объектов-аналогов от станций метро представлена в таблице ниже. 

Аналог № 1 

м. Строгино/ около 

24 минут пешей 

доступности 

 

Аналог № 2 

м. Водный стадион/ 

около 15 минут 

пешей доступности 

 



137 

ООО «Институт оценки», 121170, РФ, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д.2 

 (495) 662-46-16/17, (499) 148-28-82, e-mail: info@instoc.com 

Аналог № 3 

м. Речной вокзал/ 

около 18 минут 

пешей доступности 

 

Оцениваемые объекты недвижимости и объекты-аналоги № 1, № 3 имеют 

сопоставимую удаленность (пешую) от станций московского метрополитена: в пределах 18 – 

24 минут. В связи с этим корректировка по фактору «Удаленность от метро» к ставкам 

аренды данных аналогов не применялась. 

Объект-аналог № 2 имеет более выгодное местоположение относительно станции 

метро, что повышает уровень его коммерческой привлекательности. В связи с этим 

необходимо ввести корректировку. К ставке аренды данного объекта-аналога  применялась 

понижающая корректировка в размере 7% (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка 

административно-офисной недвижимости г. Москвы»). 

2. Расположение относительно транспортных магистралей 

Здание, в котором находятся оцениваемые нежилые помещения, расположено на 

«первой линии» улицы, визуализация оценивается как хорошая.  

По данному элементу сравнения с оцениваемым объектом недвижимости 

сопоставимы аналоги № 2, № 3. Следовательно, введение корректировки для данных 

аналогов не требуется. 

Объект-аналог № 1 имеет менее выгодное местоположение относительно 

транспортных магистралей (внутриквартальное расположение, однако, визуализация объекта 

с Проектируемого проезда). Для нивелирования данного различия оценщик принял 

минимальное значение корректировки, определенное по формуле: 

%)6,13(136,01
88,0

1
k . 

Таким образом, к ставке аренды объекта-аналога № 1 применялась повышающая 

корректировка по фактору «Расположение относительно транспортных магистралей» в 

размере 13,6%. 

3. Зона расположения в рамках города 

Согласно карте ценового зонирования, представленной в разделе отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы», оцениваемые объекты 

недвижимости и объект-аналог № 1 относятся к одному ценовому кластеру в зависимости от 

расположения в рамках г. Москвы: «Северо-запад (ТТК-МКАД)». Поскольку данные 

объекты сопоставимы, исключается необходимость введения соответствующей 

корректировки к ставке аренды данного объекта-аналога. 

Объекты-аналоги № 2, № 3 относятся к иной ценовой зоне: «Ленинградский (ТТК-

МКАД)». Требуется введение соответствующей корректировки. 
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Величина корректировки по фактору «Расположение в рамках города» определена на 

основе данных об уровне арендной платы для низкоклассной офисной недвижимости («B-») 

в исследуемых ценовых зонах города: 

Ценовая зона Ставка аренды ($/кв. м  в год) 

Северо-запад 156 

Ленинградский 132 

Величина корректировки по фактору «Расположение 

в рамках города» 
18,2% (156/132-1) 

Таким образом, к ставкам аренды объектов-аналогов № 2, № 3 применялась 

повышающая корректировка в размере 18,2%. 

Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Масштабный эффект для офисной недвижимости представлен в разделе отчета об 

оценке «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

При этом важно отметить тот факт, что предельная площадь при учете масштабного 

эффекта ограничена 2000 кв. м. Это означает, что большая площадь не оказывает влияния на 

масштабный эффект. В связи с этим при расчете корректировки максимальная площадь, 

учитываемая в расчете, ограничена 2000 кв. м. 

Поскольку и объект оценки, и объекты-аналоги представляют собой здания площадью 

свыше 2000 кв. м, введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Физическое состояние здания» 

Физическое состояние здания характеризуется как удовлетворительное. Аналогичное 

физическое состояние характерно для объекта-аналога № 2. Корректировка по данному 

элементу сравнения для данного аналога не вводится. 

Физическое состояние зданий – объектов-аналогов № 1, № 3 – незначительно лучше, 

чем у оцениваемого объекта недвижимости. Требуется введение корректировки. 

 Для нивелирования данного различия оценщик принял минимальное значение 

корректировки (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка административно-офисной 

недвижимости г. Москвы»), определенное по формуле: 

%)5,11(115,01
13,1

1
k . 

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

В помещениях оцениваемого здания выполнен стандартный офисный ремонт. 

Аналогичное состояние отделки помещений имеет объект-аналог № 1. Введение 

корректировки не требуется. 

Помещения в составе объектов-аналогов № 2, № 3 находятся в состоянии, требующем 

проведения косметического ремонта. Необходимо ввести корректировку. 

Величина корректировки для объектов-аналогов № 2, № 3 принята в соответствии с 

данными Справочника оценщика недвижимости-2017, которая составила: 
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%).6,17(176,01
85,0

1
k  

Корректировка по фактору «Тип объекта» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы: представляют собой 

отдельно стоящие здания. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту административно-офисной недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей, эксплуатационных расходов в структуре ставки аренды)» 

В рамках данного раздела определяется годовая ставка аренды с учетом НДС, с 

учетом операционных расходов. 

Условия включения в структуру ставки аренды коммунальных платежей, 

эксплуатационных расходов у объектов-аналогов различны. Следовательно, необходимо 

скорректировать ставки аренды объектов-аналогов на соответствующие величины. 

В процессе опроса представителей собственников/собственников предлагаемых в 

аренду объектов недвижимости (объектов-аналогов) оценщик выяснил, что в структуру 

ставок аренды объектов-аналогов № 1, № 2 коммунальные платежи не включены, не 

включена часть эксплуатационных расходов, расходы на содержание объекта (уборка, 

охрана, затраты на текущий ремонт, вывоз мусора). У объекта-аналога № 3 в ставке аренды 

учтены коммунальные платежи и эксплуатационные расходы. 

В соответствии с проведенным исследованием рынка недвижимости, уровень 

операционных расходов для низкоклассной административно-офисной недвижимости г. 

Москвы составляет 3998 руб./кв. м в год (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка 

административно-офисной недвижимости г. Москвы»). 

Согласно данным, представленным в информационно-аналитическом бюллетене 

рынка недвижимости «RWAY» - № 248, в структуре операционных расходов на затраты на 

страхование, платежи за земельный участок, а также на налог на имущество приходится в 

среднем 13%. Следовательно, величина операционных расходов за вычетом указанных выше 

статей расходов (затраты на страхование, платежи за земельный участок, налог на 

имущество) составляет 3 478,3 руб./кв. м  в год. 

Оставшаяся сумма операционных расходов имеет следующую структуру:  

Операционные расходы 

Доля в структуре затрат, % 

Без учета ФОТ 

ФОТ обслуживающего 

персонала + начисления 

с ФОТ по статьям 

расходов: 

Расходы на содержание  15,0 51,1 

техническое обслуживание инженерных систем 4,7 19,5 

обеспечение пожарной безопасности 1,4 - 

текущий ремонт 0,9 - 

уборка мест общего пользования 4,5 12,2 

уборка прилегающей территории 1,0 7,6 

сезонные работы 0,5 - 

вывоз мусора 0,4 - 

охрана/КПП 1,4 7,8 
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Операционные расходы 

Доля в структуре затрат, % 

Без учета ФОТ 

ФОТ обслуживающего 

персонала + начисления 

с ФОТ по статьям 

расходов: 

прочие расходы 0,2 3,8 

Расходы на содержание УК 4,9 - 

Коммунальные платежи 29,1 - 

Реклама, маркетинг, юридические услуги 0,0 - 

Источник информации: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY»                       

- № 248 

Ставки аренды объектов-аналогов № 1, № 2 необходимо скорректировать на величину 

коммунальных платежей, затраты на текущий ремонт, уборку, вывоз мусора, охрану, т.е.                       

1 958,3 руб.  

Введение корректировки к ставке аренды аналога № 3 не требуется. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Расчет годовой ставки аренды для здания с кадастровым номером 77:08:0005009:1004 

представлен в таблице ниже. 

 



141 

ООО «Институт оценки», 121170, РФ, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д.2 

 (495) 662-46-16/17, (499) 148-28-82, e-mail: info@instoc.com 

Таблица 43 Определение годовой ставки арендной платы для нежилого здания с кадастровым номером 77:08:0005009:1004 (г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1  Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-925-206-10-00 

https://www.cian.ru/rent/comm

ercial/163103160/ 

Тел.: 8-929-904-15-76 

https://www.cian.ru/rent/comm

ercial/164566477/ 

Тел.: 8 (495) 363-41-82, 8-929-

950-27-89 

https://www.cian.ru/rent/comm

ercial/176334543/ 

Объект Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116 

г. Москва, ул. Маршала 

Прошлякова, д. 12, корп. 2, 

строен. 3 

г. Москва, ул. Выборгская, д. 

16, корп. 2 

г. Москва, ул. Лавочкина, д. 

19, строен. 4 

Удаленность от станции метро 

м. Тушинская/ около 22 

минут пешей доступности/ 

около 8 минут 

транспортной доступности 

м. Строгино/ около 24 минут 

пешей доступности 

м. Водный стадион/ около 15 

минут пешей доступности 

м. Речной вокзал/ около 18 

минут пешей доступности 

Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 
Вторая линия 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) 

Состояние отделки помещения 
Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный офисный 

ремонт 

Требуется косметический 

ремонт 

Требуется косметический 

ремонт 

Площадь объекта, кв. м 5 598,6 3 200,0 7 722,0 2 724,0 

Дата фиксации предложения   Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. 

Структура арендной ставки 

НДС Учтен Учтен Учтен 

Коммунальные платежи 

Коммунальные платежи не 

включены, уборка, охрана, 

затраты на текущий ремонт, 

вывоз мусора не включены 

Коммунальные платежи не 

включены, уборка, охрана, 

затраты на текущий ремонт, 

вывоз мусора не включены 

Коммунальные платежи 

включены, эксплуатационные 

расходы включены 

Арендная плата, руб. в год   19 200 000 41 698 800 21 786 552 

Ставка арендной платы, руб./кв.м в год   6 000 5 400 7 998 

Параметры         

Поправка на торг, %   -8,0% -8,0% -8,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

с НДС 
  5 520 4 968 7 358 

Первая группа корректировок         

1. Состав передаваемых имущественных прав   Право аренды Право аренды Право аренды 

1. Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    5 520 4 968 7 358 

2. Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные 

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год    5 520 4 968 7 358 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1  Аналог № 2 Аналог № 3 

3. Условия аренды   Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия аренды", %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

с НДС 
  5 520 4 968 7 358 

4. Рыночные условия (дата фиксации 

предложения) 
  Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. Апрель 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные условия", %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

с НДС 
  5 520 4 968 7 358 

Вторая группа корректировок         

5. Класс объекта Класс "С" Класс "B-/С" Класс "С" Класс "С" 

5. Корректировка по фактору "Класс объекта", %   0,0% 0,0% 0,0% 

5. Корректировка по фактору "Класс объекта", руб.   0,00 0,00 0,00 

6. Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116 

г. Москва, ул. Маршала 

Прошлякова, д. 12, корп. 2, 

строен. 3 

г. Москва, ул. Выборгская, д. 

16, корп. 2 

г. Москва, ул. Лавочкина, д. 

19, строен. 4 

6.1 Удаленность от станции метро 

м. Тушинская/ около 22 

минут пешей доступности/ 

около 8 минут 

транспортной доступности 

м. Строгино/ около 24 минут 

пешей доступности 

м. Водный стадион/ около 15 

минут пешей доступности 

м. Речной вокзал/ около 18 

минут пешей доступности 

6.1 Корректировка по фактору "Удаленность от 

станции метро", % 
  0,0% -7,0% 0,0% 

6.1 Корректировка по фактору "Удаленность от 

станции метро", руб. 
  0,00 -347,76 0,00 

6.2 Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 
Вторая линия 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

6.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", % 
  13,6% 0,0% 0,0% 

6.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", руб. 
  752,73 0,00 0,00 

6.3 Зона расположения в рамках города СЗАО (ТТК-МКАД) СЗАО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) САО (ТТК-МКАД) 

  156 156 132 132 

6.3 Корректировка по фактору "Зона расположения в 

рамках города", % 
  0,0% 18,2% 18,2% 

6.3 Корректировка по фактору "Зона расположения в 

рамках города", руб. 
  0,00 903,27 1 337,85 

7. Физические характеристики         

7.1 Площадь объекта, кв. м 5 598,60 3 200,00 7 722,00 2 724,00 

7.1 Корректировка по фактору "Площадь объекта", %   0,0% 0,0% 0,0% 

7.1 Корректировка по фактору "Площадь объекта", 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 

7.2 Физическое состояние здания Удовлетворительное Хорошее состояние Удовлетворительное Хорошее состояние 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1  Аналог № 2 Аналог № 3 

состояние состояние 

7.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки помещений", % 
  -11,5% 0,0% -11,5% 

7.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки помещений", 

руб. 

  -635,04 0,00 -846,51 

7.3 Состояние отделки помещений   
Стандартный офисный 

ремонт 

Требуется косметический 

ремонт 

Требуется косметический 

ремонт 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", % 
  0,0% 17,6% 17,6% 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", руб. 
  0,00 876,71 1 298,50 

8. Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

8. Корректировка по фактору "Тип объекта", %   0,0% 0,0% 0,0% 

8. Корректировка по фактору "Тип объекта", руб.   0,00 0,00 0,00 

9. Вид использования 
Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

9. Корректировка по фактору "Вид использования", %   0,0% 0,0% 0,0% 

9. Корректировка по фактору "Вид использования", 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 

10. Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей, эксплуатационных 

расходов в структуре ставки аренды) 

  

Коммунальные платежи не 

включены, уборка, охрана, 

затраты на текущий ремонт, 

вывоз мусора не включены 

Коммунальные платежи не 

включены, уборка, охрана, 

затраты на текущий ремонт, 

вывоз мусора не включены 

Коммунальные платежи 

включены, эксплуатационные 

расходы включены 

10. Корректировка по фактору "Экономические 

характеристики", руб. 
  1 958,3 1 958,3 0,0 

Итого: корректировка по элементам 5 - 10   2 075,94 3 390,48 1 789,83 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в год 

(с НДС, с учетом операционных расходов) 
  7 596 8 358 9 148 

Коэффициент вариации   9,3%     

Среднее значение арендной ставки, руб./кв. м в 

год (с НДС, с учетом операционных расходов) 
8 367       
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3. Определение годовой ставки аренды для нежилых помещений с кадастровыми 

номерами 77:08:0015001:1468 , 77:08:0015001:1469 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, 

строение 4) 

Оценщик провел исследование рынка аренды нежилых офисных помещений в составе 

административных зданий, расположенных в зоне: ТТК – МКАД. Анализ проводился на 

основе данных интернет-ресурсов: «Циан», https://www.cian.ru/, «Авито», 

https://www.avito.ru/moskva, сайтов агентств недвижимости «PENNY LANE REALTY», 

http://www.realtor.ru/, «Praedium», https://www.praedium.ru/, «Layton», https://www.layton.ru/.   

В результате мониторинга рынка были подобраны объекты административно-

офисного назначения. Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице 

ниже. 

Единица сравнения – руб./кв. м в год. 
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Таблица 44. Сведения об объектах-аналогах 

№ Объект 
Местополо

жение 
Округ 

Удаленность 

от станции 

метро 

Расположение 

относительно 

транспортных 

магистралей 

Арендная 

плата, руб. 

в год 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы, 

руб./кв. 

м в год 

Локаль

ное 

местоп

оложен

ие 

(этаж) 

Состояни

е отделки  
НДС 

Коммуналь

ные 

платежи в 

структуре 

ставки 

арендной 

платы 

Дата 

публика

ции 

оферты 

Источник 

информации 

1 

Офисные 

помещения 

(часть 

этажа) 

г. Москва, 

ул. 

Смольная, 

д. 12 

САО:  

ТТК-

МКАД 

м. Водный 

стадион/ 

около 19 

минут пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы 

местного 

значения 

9 720 000 800,5 12 142 2 этаж 

Стандарт

ный 

офисный 

ремонт 

Учтен Включены 
Май 

2018 г. 

Тел.: 8-967-151-42-

88 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/18

8755722/ 

2 

Офисные 

помещения 

(этаж 

целиком) 

г. Москва, 

ул. 

Партизанс

кая, д. 27 

ЗАО:  

ТТК-

МКАД 

м. 

Молодежная/ 

около 9 

минут пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы 

местного 

значения 

10 590 000 706,0 15 000 1 этаж 

Стандарт

ный 

офисный 

ремонт 

Учтен 

Коммуналь

ные 

платежи не 

включены 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8 (495) 132-

23-54 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/18

6729673/ 

3 

Офисные 

помещения 

(этажи 

целиком) 

г. Москва, 

Волоколам

ское ш., д. 

73 

СЗАО: 

ТТК-

МКАД 

м. 

Тушинская/ 

около 10 

минут пешей 

доступности 

Первая линия  45 000 000 3 000,0 15 000 
3-6 

этажи 

Стандарт

ный 

офисный 

ремонт 

Учтен Включены 
Май 

2018 г. 

Тел.: 8 (495) 287-

36-24 

http://fortexgroup.ru

/bc/sdm/offices/?blo

ck=115253#allBloc

ks 

4 

Офисные 

помещения 

(этаж 

целиком) 

г. Москва, 

ул. 

Габричевс

кого, д. 5, 

корп. 8 

СЗАО: 

ТТК-

МКАД 

м. 

Щукинская/ 

около 14 

минут пешей 

доступности 

Первая линия 

улицы 

местного 

значения 

10 200 000 680,0 15 000 2 этаж 

Стандарт

ный 

офисный 

ремонт 

Учтен 

Коммуналь

ные 

платежи 

включены, 

электроэнер

гия 

оплачивает

ся отдельно 

Май 

2018 г. 

Тел.: 8 (495) 258-

86-09 

https://www.l-

agency.ru/rent/na-

gabrichevskogo-

1689/psn-39298/ 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на уторговывание 

Для расчета предполагаемой ставки аренды требуется введение корректировки на 

торг. 

Величина скидки на торг принята по Справочнику расчетных корректировок (СРК-

2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, характерная для сегмента административно-

офисной недвижимости г. Москвы:
46

 

 

К ставкам аренды всех объектов-аналогов применялась скидка на уторговывание в 

размере среднего значения – 8%. 

Корректировка по фактору «Передаваемые имущественные права» 

В процессе анализа публичных оферт, находящихся в открытом доступе, оценщик 

выяснил, что передаваемые имущественные права по всем объектам-аналогам – право 

аренды. В связи с этим введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Условия финансирования»  

Анализ предложений о сдаче в аренду объектов-аналогов показал, что у всех 

объектов-аналогов предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применялась. 

Корректировка по фактору «Условия аренды»  

Анализ предложений о сдаче в аренду объектов-аналогов показал, что данные условия 

являются рыночными. Арендодатели не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Рыночные условия»  

Данный элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и, соответственно, уровень продаж. 

Составляющими фактора являются: инфляция или дефляция, изменения в законодательстве 

(прав собственности, налогообложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты 

недвижимости и др. 

Оферты с предложениями сдачи в аренду объектов-аналогов № 1 – № 4 опубликованы 

по состоянию на май 2018 г., что, в свою очередь, исключает необходимость введения 

корректировки по данному элементу сравнения.   

                                                 
46 Справочник расчетных корректировок (СРК-2018)/Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. – М.: ООО «Научно-

Практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – с. 102 
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Корректировка по фактору «Класс объекта» 

Здания, в которых находятся оцениваемые нежилые помещения, относятся к сегменту 

низкоклассной офисной недвижимости. 

Все объекты-аналоги также представляют собой объекты административно-офисной 

недвижимости класса «С». Введение корректировки по данному элементу сравнения не 

требуется. 

Корректировка по фактору «Местоположение» 

1. Корректировка по фактору «Удаленность от метро» 

Удаленность объекта недвижимости от станций метрополитена влияет на 

потребительскую ценность объектов в части доступности объекта и близости к центрам 

концентрации людских потоков. По мере удаления от станций метрополитена ухудшаются 

характеристики его доступности и интенсивность людских потоков в районе расположения 

объектов.   

Здание, в котором находятся оцениваемые нежилые помещения, расположены в зоне 

21-минутной пешей доступности от станции метро «Тушинская» (8-минутной транспортной 

доступности). 

Удаленность объектов-аналогов от станций метро представлена в таблице ниже. 

Аналог № 1 

м. Водный стадион/ 

около 19 минут 

пешей доступности 
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Аналог № 2 

м. Молодежная/ 

около 9 минут пешей 

доступности 

 

Аналог № 3 

м. Тушинская/ около 

10 минут пешей 

доступности 

 

Аналог № 4 

м. Щукинская/ около 

14 минут пешей 

доступности 
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Оцениваемые объекты недвижимости и объект-аналог № 1 имеют сопоставимую 

пешую удаленность от станций московского метрополитена: в пределах 19 – 21 минут. В 

связи с этим корректировка по фактору «Удаленность от метро» к ставкам аренды данного 

объекта-аналога не применялась. 

Объекты-аналоги № 2, № 3, № 4 имеют более выгодное местоположение 

относительно станций метро, что повышает уровень их коммерческой привлекательности. В 

связи с этим необходимо ввести корректировку. К ставкам аренды данных объектов-

аналогов применялись корректировки по фактору «Удаленность от метро», принятые в 

соответствии с данными исследования, представленными в разделе отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

Таким образом, к ставке аренды объекта-аналога № 2 применялась понижающая 

корректировка в размере 13%, объекта-аналога № 3 – понижающая в размере 10%, объекта-

аналога № 4 – понижающая в размере 7%. 

2. Расположение относительно транспортных магистралей 

Здание, в котором находятся оцениваемые нежилые помещения, расположено на 

«первой линии» улицы местного значения. 

По данному элементу сравнения с оцениваемыми объектами недвижимости 

сопоставимы аналоги № 1, № 2, № 4 (здания расположены на «первых линиях» улиц 

местного значения). Следовательно, введение корректировки для данных аналогов не 

требуется. 

Аналог № 3 имеет более выгодное местоположение относительно транспортных 

магистралей: расположен на «первой линии» крупной транспортной магистрали – 

Волоколамское ш., что повышает уровень его коммерческой привлекательности. В связи с 

этим к ставке аренды аналога № 3 применяется корректировка, принятая по Справочнику 

оценщика недвижимости-2017 (в размере минимального значения – 12%, т.к. влияние 

данного фактора в сегменте офисной недвижимости проявляется в меньшей степени по 

сравнению с сегментом торговой недвижимости).   

3. Зона расположения в рамках города 

Согласно карте ценового зонирования, представленной в разделе отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы», оцениваемые объекты 

недвижимости и объекты-аналоги № 3, № 4 относятся к одному ценовому кластеру в 

зависимости от расположения в рамках г. Москвы: «Северо-запад (ТТК-МКАД)». Поскольку 

данные объекты сопоставимы, исключается необходимость введения соответствующей 

корректировки к ставкам аренды данных объектов-аналогов. 

Объекты-аналоги № 1, № 2 относятся к иным ценовым зонам: САО: ТТК-МКАД, 

ЗАО: ТТК-МКАД. Требуется введение соответствующей корректировки. 

Величина корректировки по фактору «Расположение в рамках города» определена на 

основе данных об уровне арендной платы для низкоклассной офисной недвижимости («B-») 

в исследуемых ценовых зонах города: 

Ценовая зона Ставка аренды ($/кв. м  в год) 

Северо-запад 156 

Север 168 

Запад 166 

Величина корректировки по фактору «Расположение 

в рамках города» 

-7,1% (156/168-1) – для объекта-аналога № 1; 

-6,0% (156/166-1) – для объекта-аналога № 2 
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Физические характеристики 

Корректировка по фактору «Площадь объекта» 

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Оцениваемые помещения и объект-аналог № 3 относятся к одной группе в разрезе 

площади: объекты площадью свыше 2000 кв. м, что исключает необходимость введения 

корректировки к ставке аренды данного аналога. 

Аналог № 1 относится к группе объектов площадью 750 – 1000, кв. м; 

Аналоги № 2, № 4 относятся к группе объектов площадью 500 – 750 кв. м. Требуется 

введение корректировки. 

Величина понижающей корректировки принята по Справочнику оценщика 

недвижимости-2017 в размере: 

- 10% для объекта-аналога № 1; 

- 13% для объектов-аналогов № 2, № 4 (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка 

административно-офисной недвижимости г. Москвы»). 

Корректировка по фактору «Физическое состояние здания» 

Физическое состояние здания, в котором находятся оцениваемые помещения, 

характеризуется как удовлетворительное. Аналогичное физическое состояние характерно 

для всех объектов-аналогов. Введение соответствующей корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» 

В оцениваемых помещениях выполнен стандартный офисный ремонт. 

Аналогичное состояние отделки характерно для  всех объектов-аналогов. В связи с 

этим корректировка по фактору «Состояние отделки помещений» не вводится. 

Корректировка по фактору «Локальное местоположение (этаж)/ состав 

помещений» 

Оцениваемые помещения и сравниваемые объекты отличаются по составу помещений 

и расположению в здании.  

Корректировка по фактору «Состав помещений» при определении годовой ставки 

аренды для нежилого помещения с кадастровым номером 77:08:0015001:1468 (помещение 

общей площадью 2542,7 кв. м) 

Структура помещений в составе каждого объекта представлена в таблице ниже. 

Таблица 45 Состав помещений в рамках оцениваемого и сравниваемых помещений 

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

Общая площадь 

помещения, кв. м 
2 542,70 800,50 706,00 3 000,00 680,00 

Состав помещений 

Офисные помещения 

– 988,6 кв. м, 

производственно-

складские помещения 

– 1554,1 кв. м 

Офисные 

помещения – 

800,5 кв. м 

Офисные 

помещения – 

706,0 кв. м 

Офисные 

помещения – 

3000,0 кв. м 

Офисные 

помещения – 

680,0 кв. м 

Этаж 

расположения 
1 этаж 2 этаж 1 этаж 3 - 6 этажи 2 этаж 
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В соответствии с проведенным анализом рынка оценщиком выявлено колебание 

ставки аренды объекта в зависимости от расположения внутри здания – см. раздел отчета об 

оценке «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

 

 

Используя данную информацию, оценщик рассчитал единый совокупный показатель 

качества для объекта оценки и аналогов путем суммы произведений значения качества 

каждого этажа и его доли в общей площади здания. 

При этом, часть помещений в составе оцениваемого объекта предназначена под 

производственно-складское использование.
47

 В связи с этим при расчете показателя качества 

объекта в зависимости от этажа к части помещений применялся коэффициент, учитывающий 

назначение помещений. Оценщиком ранее произведен расчет производственной и 

административной составляющих. На основе полученных результатов определен 

коэффициент, учитывающий различие в ценах объектов производственно-складского и 

административного назначения: 

69,0
./.68006

./.46765


мквруб

мквруб
k

48
. 

Определение величины корректировки по данному элементу сравнения представлено 

в таблице ниже. 

Таблица 46 Определение величины корректировки по фактору «Состав помещений» 

Локальное местоположение 

(этаж) 

Площадь, 

кв. м 

Доля в 

общей 

площади 

Показатель 

качества для 

помещений в 

зависимости 

от этажа 

Общий 

показатель 

качества по 

зданию 

Корректирую

щий 

коэффициент 

Объект оценки 

1 этаж - офисные помещения 988,6 0,39 1,00 0,39 
 

- 

 

1 этаж - производственные 

помещения 
1554,1 0,61 0,66 0,40 

 

2542,7 1,00 
 

0,789 

Объект-аналог № 1 

2 этаж 800,5 1,00 0,86 0,86 
-8,2% 

 
800,5 1,00 

 
0,860 

Объект-аналог № 2 

1 этаж 706,0 1,00 1,00 1,00 
-21,1% 

 

706,0 1,00 
 

1,000 

Объект-аналог № 3 

3-6 этажи 3000,0 1,00 0,86 0,86 
-8,2% 

 

3 000,0 
  

0,860 

                                                 
47 Согласно поэтажным планам и экспликации помещений, представленных Заказчиком 
48 46 765 руб./кв. м – удельный показатель рыночной стоимости капитального производственно-складского здания, 

обеспеченного инженерными коммуникациями (системы электроснабжения, водоснабжения, водоотведения, 

теплоснабжения). Расчет данного значения удельного показателя рыночной стоимости представлен в приложении 

настоящего отчета об оценке 
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Локальное местоположение 

(этаж) 

Площадь, 

кв. м 

Доля в 

общей 

площади 

Показатель 

качества для 

помещений в 

зависимости 

от этажа 

Общий 

показатель 

качества по 

зданию 

Корректирую

щий 

коэффициент 

Объект-аналог № 4 

2 этаж 680,0 1,00 1,00 0,86 
-8,2% 

 

680,0 1,00 
 

0,860 

Корректировка по фактору «Состав помещений» при определении годовой ставки 

аренды для нежилого помещения с кадастровым номером 77:08:0015001:1469 (помещение 

общей площадью 3663,3 кв. м) 

Структура помещений в составе каждого объекта представлена в таблице ниже. 

Таблица 47 Состав помещений в рамках оцениваемого и сравниваемых помещений 

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

Общая площадь 

помещения, кв. м 
3 663,30 800,50 706,00 3 000,00 680,00 

Состав помещений 
Офисные помещения 

– 3663,3 кв. м 

Офисные 

помещения – 

800,5 кв. м 

Офисные 

помещения – 

706,0 кв. м 

Офисные 

помещения – 

3000,0 кв. м 

Офисные 

помещения – 

680,0 кв. м 

Этаж 

расположения 

Антресоль 1-го этажа 

– 2501,8 кв. м, 

технический этаж – 

1161,5 кв. м 

2 этаж 1 этаж 3 - 6 этажи 2 этаж 

* Согласно представленным Заказчиком экспликации помещений, поэтажным планам, технический 

этаж в составе оцениваемого помещения имеет систему кабинетной планировки. Назначение помещений 

принято в соответствии с экспликацией помещений (кабинеты, высота потолка: 4,4 – 4,53 м) – см. раздел отчета 

об оценке «Принятые при проведении оценки допущения». Следовательно, при осуществлении расчетов 

оценщик исходит из того, что помещения технического этажа могут быть использованы под административную 

функцию. 

В соответствии с проведенным анализом рынка оценщиком выявлено колебание 

ставки аренды объекта в зависимости от расположения внутри здания – см. раздел отчета об 

оценке «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы». 

 

 

Параметры Значение 

Отношение удельной арендной 

ставки объекта, расположенного 

на антресоли верхнего этажа к 

удельной арендной ставке 

такого же объекта на 2-ом этаже 

и выше  

0,93 

Источник информации: раздел «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы»  

Используя данную информацию, оценщик рассчитал единый совокупный показатель 

качества для объекта оценки и аналогов путем суммы произведений значения качества 

каждого этажа и его доли в общей площади здания. 
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Определение величины корректировки по данному элементу сравнения представлено 

в таблице ниже. 

Таблица 48 Определение величины корректировки по фактору «Состав помещений» 

Локальное местоположение 

(этаж) 

Площадь, 

кв. м 

Доля в 

общей 

площади 

Показатель 

качества для 

помещений в 

зависимости 

от этажа 

Общий 

показатель 

качества по 

зданию 

Корректирую

щий 

коэффициент 

Объект оценки 

антресоль 2501,8 0,68 0,80
49

 0,55   

  

  

технический этаж 1161,5 0,32 0,86 0,27 

 

3663,3 1,00 
 

0,820 

Объект-аналог № 1 

2 этаж 800,5 1,00 0,86 0,86 
-4,6% 

 
800,5 1,00 

 
0,860 

Объект-аналог № 2 

1 этаж 706,0 1,00 1,00 1,00 
-18,0% 

 

706,0 1,00 
 

1,000 

Объект-аналог № 3 

3-6 этажи 3000,0 1,00 0,86 0,86 
-4,6% 

 

3 000,0 
  

0,860 

Объект-аналог № 4 

2 этаж 680,0 1,00 0,86 0,86 
-4,6% 

 

680,0 1,00 
 

0,860 

Корректировка по фактору «Вид использования» 

По данному элементу сравнения все объекты сопоставимы между собой: относятся к 

сегменту административно-офисной недвижимости. Введение соответствующей 

корректировки не требуется. 

Корректировка по фактору «Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей, эксплуатационных расходов в структуре ставки аренды)» 

В рамках данного раздела определяется годовая ставка аренды с учетом НДС, с 

учетом операционных расходов. 

Условия включения в структуру ставки аренды коммунальных платежей, 

эксплуатационных расходов у объектов-аналогов различны. Следовательно, необходимо 

скорректировать ставки аренды объектов-аналогов на соответствующие величины. 

В процессе опроса представителей собственников/собственников предлагаемых в 

аренду объектов недвижимости (объектов-аналогов) оценщик выяснил, что в структуру 

ставок аренды объектов-аналогов № 1, № 3 включены все операционные расходы. В 

структуру ставки аренды аналога № 2 не включены коммунальные платежи, аналога № 4 – 

коммунальные платежи включены (за исключением платы за электроэнергию), 

эксплуатационные расходы включены. 

В соответствии с проведенным исследованием рынка недвижимости, уровень 

операционных расходов для низкоклассной административно-офисной недвижимости г. 

Москвы составляет 3998 руб./кв. м в год (см. раздел отчета об оценке «Анализ рынка 

административно-офисной недвижимости г. Москвы»). 

Согласно данным, представленным в информационно-аналитическом бюллетене 

рынка недвижимости «RWAY» - № 248, в структуре операционных расходов на затраты на 

страхование, платежи за земельный участок, а также на налог на имущество приходится в 

среднем 13%. Следовательно, величина операционных расходов за вычетом указанных выше 

                                                 
49 0,86*0,93 
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статей расходов (затраты на страхование, платежи за земельный участок, налог на 

имущество) составляет 3 478,3 руб./кв. м  в год. 

В структуре операционных расходов на долю коммунальных платеже приходится 

29,1%, что составляет 1012,2 руб.  

Плата за электроэнергию составляет, как правило, ½ все х коммунальных платежей, 

т.е. 506,1 руб. 

Справочно: в структуре коммунальных платежей для объектов офисной 

недвижимости г. Москвы на электроэнергию приходится 52% (источник информации: 

статья «Анализ состава арендной ставки на примере оценки офисных помещений с 

использованием доходного подхода» (автор – Вольнова В.А.), журнал «Имущественные 

отношения в Российской Федерации». Ниже представлена выдержка из статьи: 

 

 

Таким образом, ставки аренды объектов-аналогов № 2, № 4 скорректированы на 

соответствующие величины: 1012,2 руб., 506,1 руб. соответственно. 

Коэффициент вариации. Чем больше значение коэффициента вариации, тем 

относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если 

коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 

маленьких значений.  

Расчет годовой ставки аренды для нежилых помещений представлен в таблицах ниже. 
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Таблица 49 Определение годовой ставки арендной платы для нежилого помещения площадью 2542,7 кв. м с кадастровым номером 

77:08:0015001:1468 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 4) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-967-151-42-88 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/188755722

/ 

Тел.: 8 (495) 132-23-54 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/186729673

/ 

Тел.: 8 (495) 287-36-24 

http://fortexgroup.ru/bc/

sdm/offices/?block=115

253#allBlocks 

Тел.: 8 (495) 258-86-09 

https://www.l-

agency.ru/rent/na-

gabrichevskogo-

1689/psn-39298/ 

Объект Нежилые помещения 
Офисные помещения 

(часть этажа) 

Офисные помещения 

(этаж целиком) 

Офисные помещения 

(этажи целиком) 

Офисные помещения 

(этаж целиком) 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116, строен. 4 

г. Москва, ул. 

Смольная, д. 12 

г. Москва, ул. 

Партизанская, д. 27 

г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 

73 

г. Москва, ул. 

Габричевского, д. 5, 

корп. 8 

Удаленность от станции метро 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей доступности/ 

около 8 минут транспортной 

доступности 

м. Водный стадион/ 

около 19 минут пешей 

доступности 

м. Молодежная/ около 

9 минут пешей 

доступности 

м. Тушинская/ около 

10 минут пешей 

доступности 

м. Щукинская/ около 

14 минут пешей 

доступности 

Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 
Первая линия  

Первая линия улицы 

местного значения 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) САО: ТТК-МКАД ЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД 

Состояние отделки помещения 
Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Площадь объекта, кв. м 2 542,7 800,5 706,0 3 000,0 680,0 

Локальное местоположение (этаж) 1 этаж 2 этаж 1 этаж 3-6 этажи 2 этаж 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Структура арендной ставки 

НДС Учтен Учтен Учтен Учтен 

Коммунальные платежи Включены 
Коммунальные 

платежи не включены 
Включены 

Коммунальные 

платежи включены, 

электроэнергия 

оплачивается 

отдельно 

Арендная плата, руб. в год   9 720 000 10 590 000 45 000 000 10 200 000 

Ставка арендной платы, руб./кв.м в год   12 142 15 000 15 000 15 000 

Параметры           

Поправка на торг, %   -8,0% -8,0% -8,0% -8,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год с НДС 
  11 171 13 800 13 800 13 800 

Первая группа корректировок           

1. Состав передаваемых имущественных прав   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

1. Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в   11 171 13 800 13 800 13 800 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

год  

2. Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год  
  11 171 13 800 13 800 13 800 

3. Условия аренды   Без особенностей Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия аренды", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год с НДС 
  11 171 13 800 13 800 13 800 

4. Рыночные условия (дата фиксации 

предложения) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные 

условия", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год с НДС 
  11 171 13 800 13 800 13 800 

Вторая группа корректировок           

5. Класс объекта Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" 

5. Корректировка по фактору "Класс объекта", %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

5. Корректировка по фактору "Класс объекта", 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

6. Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116, строен. 4 

г. Москва, ул. 

Смольная, д. 12 

г. Москва, ул. 

Партизанская, д. 27 

г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 

73 

г. Москва, ул. 

Габричевского, д. 5, 

корп. 8 

6.1 Удаленность от станции метро 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей доступности/ 

около 8 минут транспортной 

доступности 

м. Водный стадион/ 

около 19 минут пешей 

доступности 

м. Молодежная/ около 

9 минут пешей 

доступности 

м. Тушинская/ около 

10 минут пешей 

доступности 

м. Щукинская/ около 

14 минут пешей 

доступности 

6.1 Корректировка по фактору "Удаленность от 

станции метро", % 
  0,0% -13,0% -10,0% -7,0% 

6.1 Корректировка по фактору "Удаленность от 

станции метро", руб. 
  0,00 -1 794,00 -1 380,00 -966,00 

6.2 Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 
Первая линия  

Первая линия улицы 

местного значения 

6.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", % 
  0,0% 0,0% -12,0% 0,0% 

6.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", руб. 
  0,00 0,00 -1 656,00 0,00 

6.3 Зона расположения в рамках города СЗАО (ТТК-МКАД) САО: ТТК-МКАД ЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД 

  156 168 166 156 156 

6.3 Корректировка по фактору "Зона   -7,1% -6,0% 0,0% 0,0% 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

расположения в рамках города", % 

6.3 Корректировка по фактору "Зона 

расположения в рамках города", руб. 
  -797,93 -831,33 0,00 0,00 

7. Физические характеристики           

7.1 Площадь объекта, кв. м 2 542,70 800,50 706,00 3 000,00 680,00 

7.1 Корректировка по фактору "Площадь 

объекта", % 
  -10,0% -13,0% 0,0% -13,0% 

7.1 Корректировка по фактору "Площадь 

объекта", руб. 
  -1 117,10 -1 794,00 0,00 -1 794,00 

7.2 Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

7.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки 

помещений", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки 

помещений", руб. 

  0,00 0,00 0,00 0,00 

7.3 Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние 

отделки помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние 

отделки помещений", руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

8. Локальное местоположение (этаж)/состав 

помещений 

1 этаж: административные, 

производственно-складские 

помещения 

2 этаж - 

административные 

помещения 

1 этаж - 

административные 

помещения 

3-6 этажи - 

административные 

помещения 

2 этаж - 

административные 

помещения 

8. Корректировка по фактору "Локальное 

местоположение (этаж)/состав помещений", % 
  -8,2% -21,1% -8,2% -8,2% 

8. Корректировка по фактору "Локальное 

местоположение (этаж)/состав помещений", руб. 
  -917,12 -2 906,35 -1 132,96 -1 132,96 

9. Вид использования 
Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

9. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

9. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

10. Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей, эксплуатационных 

расходов в структуре ставки аренды) 

  Включены 
Коммунальные 

платежи не включены 
Включены 

Коммунальные 

платежи включены, 

электроэнергия 

оплачивается 

отдельно 

10. Корректировка по фактору "Экономические 

характеристики", руб. 
  0,0 1 012,2 0,0 506,1 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Итого: корректировка по элементам 5 - 10   -2 832,16 -6 313,50 -4 168,96 -3 386,87 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год (с НДС, с учетом операционных расходов) 
  8 339 7 487 9 631 10 413 

Коэффициент вариации   14,6%  

Среднее значение арендной ставки, руб./кв. м в 

год (с НДС, с учетом операционных расходов) 
8 967         
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Таблица 50 Определение годовой ставки арендной платы для нежилого помещения площадью 3663,3 кв. м с кадастровым номером 

77:08:0015001:1469 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 4) 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Источник информации Заказчик 

Тел.: 8-967-151-42-88 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/188755722

/ 

Тел.: 8 (495) 132-23-54 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/186729673

/ 

Тел.: 8 (495) 287-36-24 

http://fortexgroup.ru/bc/

sdm/offices/?block=115

253#allBlocks 

Тел.: 8 (495) 258-86-09 

https://www.l-

agency.ru/rent/na-

gabrichevskogo-

1689/psn-39298/ 

Объект Нежилые помещения 
Офисные помещения 

(часть этажа) 

Офисные помещения 

(этаж целиком) 

Офисные помещения 

(этажи целиком) 

Офисные помещения 

(этаж целиком) 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116, строен. 4 

г. Москва, ул. 

Смольная, д. 12 

г. Москва, ул. 

Партизанская, д. 27 

г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 

73 

г. Москва, ул. 

Габричевского, д. 5, 

корп. 8 

Удаленность от станции метро 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей доступности/ 

около 8 минут транспортной 

доступности 

м. Водный стадион/ 

около 19 минут пешей 

доступности 

м. Молодежная/ около 

9 минут пешей 

доступности 

м. Тушинская/ около 

10 минут пешей 

доступности 

м. Щукинская/ около 

14 минут пешей 

доступности 

Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 
Первая линия  

Первая линия улицы 

местного значения 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) САО: ТТК-МКАД ЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД 

Состояние отделки помещения 
Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Площадь объекта, кв. м 3 663,3 800,5 706 3000 680 

Локальное местоположение (этаж) антресоль, технический этаж 2 этаж 1 этаж 3-6 этажи 2 этаж 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Структура арендной ставки 

НДС Учтен Учтен Учтен Учтен 

Коммунальные платежи Включены 
Коммунальные 

платежи не включены 
Включены 

Коммунальные 

платежи включены, 

электроэнергия 

оплачивается 

отдельно 

Арендная плата, руб. в год   9 720 000 10 590 000 45 000 000 10 200 000 

Ставка арендной платы, руб./кв.м в год   12 142 15 000 15 000 15 000 

Параметры           

Поправка на торг, %   -8,0% -8,0% -8,0% -8,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год с НДС 
  11 171 13 800 13 800 13 800 

Первая группа корректировок           

1. Состав передаваемых имущественных прав   Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

1. Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в   11 171 13 800 13 800 13 800 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

год  

2. Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год  
  11 171 13 800 13 800 13 800 

3. Условия аренды   Без особенностей Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия аренды", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год с НДС 
  11 171 13 800 13 800 13 800 

4. Рыночные условия (дата фиксации 

предложения) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные 

условия", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год с НДС 
  11 171 13 800 13 800 13 800 

Вторая группа корректировок           

5. Класс объекта Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" Класс "С" 

5. Корректировка по фактору "Класс объекта", %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

5. Корректировка по фактору "Класс объекта", 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

6. Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

шоссе, д. 116, строен. 4 

г. Москва, ул. 

Смольная, д. 12 

г. Москва, ул. 

Партизанская, д. 27 

г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 

73 

г. Москва, ул. 

Габричевского, д. 5, 

корп. 8 

6.1 Удаленность от станции метро 

м. Тушинская/ около 21 

минуты пешей доступности/ 

около 8 минут транспортной 

доступности 

м. Водный стадион/ 

около 19 минут пешей 

доступности 

м. Молодежная/ около 

9 минут пешей 

доступности 

м. Тушинская/ около 

10 минут пешей 

доступности 

м. Щукинская/ около 

14 минут пешей 

доступности 

6.1 Корректировка по фактору "Удаленность от 

станции метро", % 
  0,0% -13,0% -10,0% -7,0% 

6.1 Корректировка по фактору "Удаленность от 

станции метро", руб. 
  0,00 -1 794,00 -1 380,00 -966,00 

6.2 Расположение относительно транспортных 

магистралей 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 

Первая линия улицы 

местного значения 
Первая линия  

Первая линия улицы 

местного значения 

6.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", % 
  0,0% 0,0% -12,0% 0,0% 

6.2 Корректировка по фактору "Расположение 

относительно транспортных магистралей", руб. 
  0,00 0,00 -1 656,00 0,00 

6.3 Зона расположения в рамках города СЗАО (ТТК-МКАД) САО: ТТК-МКАД ЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД СЗАО: ТТК-МКАД 

  156 168 166 156 156 

6.3 Корректировка по фактору "Зона   -7,1% -6,0% 0,0% 0,0% 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

расположения в рамках города", % 

6.3 Корректировка по фактору "Зона 

расположения в рамках города", руб. 
  -797,93 -831,33 0,00 0,00 

7. Физические характеристики           

7.1 Площадь объекта, кв. м 3 663,30 800,50 706,00 3 000,00 680,00 

7.1 Корректировка по фактору "Площадь 

объекта", % 
  -10,0% -13,0% 0,0% -13,0% 

7.1 Корректировка по фактору "Площадь 

объекта", руб. 
  -1 117,10 -1 794,00 0,00 -1 794,00 

7.2 Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

7.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки 

помещений", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7.2 Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания, состояние отделки 

помещений", руб. 

  0,00 0,00 0,00 0,00 

7.3 Состояние отделки помещений 
Стандартный офисный 

ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

Стандартный 

офисный ремонт 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние 

отделки помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние 

отделки помещений", руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

8. Локальное местоположение (этаж)/состав 

помещений 

антресоль, технический этаж 

- административные 

помещения 

2 этаж - 

административные 

помещения 

1 этаж - 

административные 

помещения 

3-6 этажи - 

административные 

помещения 

2 этаж - 

административные 

помещения 

8. Корректировка по фактору "Локальное 

местоположение (этаж)/состав помещений", % 
  -4,6% -18,0% -4,6% -4,6% 

8. Корректировка по фактору "Локальное 

местоположение (этаж)/состав помещений", руб. 
  -514,41 -2 478,51 -635,48 -635,48 

9. Вид использования 
Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

Под административно-

офисные цели 

9. Корректировка по фактору "Вид 

использования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

9. Корректировка по фактору "Вид 

использования", руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

10. Экономические характеристики (учет 

коммунальных платежей, эксплуатационных 

расходов в структуре ставки аренды) 

  Включены 
Коммунальные 

платежи не включены 
Включены 

Коммунальные 

платежи включены, 

электроэнергия 

оплачивается 

отдельно 

10. Корректировка по фактору "Экономические 

характеристики", руб. 
  0,0 1 012,2 0,0 506,1 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Итого: корректировка по элементам 5 - 10   -2 429,45 -5 885,66 -3 671,48 -2 889,39 

Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м в 

год (с НДС, с учетом операционных расходов) 
  8 742 7 914 10 129 10 911 

Коэффициент вариации   14,3%       

Среднее значение арендной ставки, руб./кв. м в 

год (с НДС, с учетом операционных расходов) 
9 424         
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11.4.2 Определение действительного валового дохода 

Действительный валовой доход – Effective Gross Income (EGI) это предполагаемый 

потенциальный валовой доход от приносящей доход недвижимости за вычетом потерь от 

недоиспользования площадей и потерь при сборе арендной платы. Обычно эти потери 

выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому доходу.  

Действительный валовой доход — рассчитывается по следующей формуле: 

EGI = PGI* (1 -V -L +V*L), где: 

EGI – Действительный валовой доход; 

PGI – Потенциальный валовой доход; 

V – Величина потерь от неполной загруженности помещений; 

L – Потери от неплатежей арендной платы. 

Потери арендной платы имеют место за счет неполной загруженности помещений, 

смены арендаторов и неуплаты арендной платы. 

Величина потерь от вакансий —Vacancy Allowance (V) — рассчитывается по 

формуле: 

V=(Kn*Nf)/No,где: 

Кп — коэффициент оборачиваемости арендных платежей (доля площади помещений, 

которые ежегодно меняют арендатора в общей арендной площади); 

Nf — число арендных периодов, необходимое для поиска нового арендатора; 

No — общее число арендных периодов. 

Уровень вакансий для рассматриваемых сегментов рынка недвижимости представлен 

в таблице ниже (см. разделы отчета об оценке «Анализ рынка административно-офисной 

недвижимости г. Москвы», «Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. 

Москвы»). 

Таблица 51 Коэффициент вакансий 

Объекты офисного 

назначения 
8,1%

50
 

Объекты производственно-

складского назначения 
10,3% 

На основании обзора прессы и интервью с риэлторами агентств недвижимости, 

оценщики могут констатировать, что рыночной практикой является взимание арендной 

платы в качестве авансовых платежей. По причине того факта, что арендная плата является 

авансовым платежом, потери от неплатежей арендной платы – Collection Loss (L) – за 

оцениваемые помещения приняты на уровне 0%. 

11.4.3 Операционные расходы 

Операционные расходы (OperationExpense — ОЕ) — это периодические расходы, 

которые производятся для обеспечения нормального функционирования объектов 

недвижимости. Операционные расходы можно разделить на три основные группы: 

 постоянные расходы; 

 переменные расходы; 

 резерв на замещение. 

                                                 
50 Соответствует объектам класса «С» 
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Постоянные расходы 

К постоянным (FixedExpense — FE) обычно относят расходы, которые не зависят от 

уровня загрузки объектов. Это налоги на имущество, платежи за земельный участок, 

страховой сбор, некоторые эксплуатационные расходы. 

Переменные расходы 

К переменным (VariableExpense — VE) относятся расходы, величина которых связана 

с уровнем загрузки объекта и с уровнем предоставляемых услуг. 

Для каждого вида  собственности  характерны  некоторые отличия в составе  

переменных расходов,  однако следующие позиции имеют место практически для любого 

объекта: 

-  расходы на управление;  

-  расходы по заключению договоров аренды;  

-  заработная плата обслуживающего персонала;  

- расходы на вывоз мусора;  

-  коммунальные   расходы - газ, электричество, вода, тепло, канализация;  

-  расходы на эксплуатацию и ремонт;  

-  расходы на содержание территории и автостоянки;  

-  расходы по обеспечению безопасности и т.д.;  

-  прочие расходы.  

Расходы на управление - имеют место независимо от того, кто управляет 

недвижимостью - сам владелец или управляющий по контракту. Обычно принято определять 

величину расходов на  управление в  процентах от действительного валового ь дохода в 

зависимости от типа недвижимости. Большие арендные комплексы могут иметь отдельные 

офисы, жилые помещения для управляющих, кроме того, могут иметь место значительные 

расходы на почту, телефон, юридические и бухгалтерские консультации, рекламу и т.д.  

Расходы по заключению договоров аренды включают оплату агентов, ведение и 

сохранность договоров аренды. Для давно функционирующей собственности эти расходы 

могут быть включены в состав затрат на содержание. Однако для вновь вводимой в 

эксплуатацию собственности расходы на привлечение арендаторов и заключение первых 

договоров могут быть значительными и относиться к стоимости строительства. При расчете 

чистого операционного дохода расходы по оформлению аренды могут быть учтены либо в 

году выплаты, либо могут быть распределены на весь срок аренды.  

Расходы на заработную плату включают оплату персонала, непосредственно занятого 

на содержании и эксплуатации объекта - уборщиков, дворников, рабочих, занятых 

обслуживанием и ремонтом инженерного оборудования. Нормирование расходов на 

заработную плату рабочим зависит от типа недвижимости и выполняется либо по 

действующим нормативам, либо по данным статистики эксплуатации. Расходы на вывоз 

мусора включают вывоз твердых бытовых и пищевых отходов. Объем накапливаемых 

отходов зависит от функционального назначения недвижимости и рассчитывается либо в 

соответствии с действующими нормативами, либо по данным статистики эксплуатации.  

Расходы на коммунальные услуги определяются из прошлых объемов их потребления 

или из сравнительного анализа функционирования подобных объектов, если эти данные 

достаточно достоверны. В случае отсутствия подобной информации расходы на 

коммунальные услуги рассчитываются исходя из нормативных потребностей в ресурсах, 

определяемых в соответствии действующими нормативами для конкретного 

функционального использования недвижимости. При этом возможен расчет как по 

установленной мощности потребителей ресурсов, так и с помощью специальных формул. 
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Расходы на эксплуатацию и ремонт включают оплату материалов и частично 

заработную плату для текущего ремонта здания. Сумма расходов на эксплуатацию и ремонт 

связана с суммой расходов на замещение. Чем больше сумма замещения, тем меньше 

расходы на ремонт.  

Расходы на содержание территории и автостоянки целиком зависят от сложности 

эксплуатации и могут быть включены в арендную плату арендаторам, которые ими 

пользуются.  

Расходы по обеспечению безопасности зависят от местных условий и размеров 

охраняемой собственности. В эту статью включаются расходы на организацию пропускного 

режима, патрулирование, эксплуатацию охранных систем и оборудования. Прочие расходы 

включают специфические расходы, такие как расходы на дезинсекцию, дератизацию, 

прочистку дымоходов и т. д. 

Резерв на замещение 

Данная позиция предполагает, что в типичных рыночных условиях владелец будет 

эксплуатировать недвижимость на уровне, соответствующем нормативам стандартам для 

данного типа недвижимости.  

Действующие нормативы эксплуатации объектов недвижимости предполагают 

регулярную замену строительных элементов с коротким сроком службы. Обычно к таким 

элементам относят:  

- кровлю, покрытие пола, элементы внутренней и наружной отделки, оконные и 

дверные заполнения, скобяные изделия, а также другие строительные элементы с коротким 

сроком эксплуатации;  

- санитарно-техническая и электроарматура и приборы;  

- механическое оборудование;  

- элементы наружного благоустройства - пешеходные дорожки, подъездные дороги, 

автостоянки, озеленение и малые архитектурные формы. этой же статье расходов относят 

расходы на косметический ремонт арендуемых помещений перед вселением нового 

арендатора, если ремонт оплачивает владелец.  

Типичный рыночный стандарт управления недвижимостью предполагает, что 

средства на замену короткоживущих элементов аккумулируются в течение срока их 

эксплуатации за счет равных ежегодных отчислений из дохода, называемых отчислениями в 

резерв замещения. Технически величина отчисления в резерв замещения рассчитывается как 

требуемая к накоплению сумма, умноженная на коэффициент фонда возмещения. При этом 

коэффициент фонда возмещения определяется исходя из срока эксплуатации элемента и 

нормы процента банковского накопительного счета.  

Расчет арендной ставки для объектов оценки производился с включением в ставку 

операционных расходов. Величина операционных расходов в сегменте низкоклассной 

административно-офисной недвижимости г. Москвы составляет 3998 руб./кв. м в год с НДС, 

в сегменте производственно-складской недвижимости – 1760 руб./кв. м в год с НДС (см. 

разделы отчета об оценке «Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. 

Москвы», «Анализ рынка производственно-складской недвижимости г. Москвы»).  

11.4.4 Ставка капитализации 

Коэффициент капитализации используют, чтобы преобразовать в стоимость объекта 

чистый доход, который он приносит. При расчете значения коэффициента учитывают как 

непосредственно чистую прибыль, которую обеспечивает находящийся в эксплуатации 

объект, так и возмещение капиталов, израсходованных на покупку оцениваемого объекта. 
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Коэффициент капитализации, определяемый на основе двух таких составляющих, 

принято называть ставкой капитализации чистого дохода или общим коэффициентом 

капитализации. 

Величина чистого дохода, используемая в расчетах коэффициента капитализации, 

определяется за конкретный период, чаще всего — за год. Полная ставка капитализации (или 

общий коэффициент капитализации) показывает взаимосвязь между величиной чистого 

дохода, получаемого за год в результате эксплуатации объекта, и рыночной стоимостью 

этого объекта. 

По сути, коэффициент капитализации — показатель, обратный сроку окупаемости 

инвестиций в объект. Коэффициент представляет собой процент чистого среднего годового 

дохода, который приносят вложения в объект, в соотношении со стоимостью объекта или 

объему инвестиций в объект. 

Существует несколько методов определения коэффициента (ставки) капитализации: 

1. Метод рыночной выжимки. 

2. Метод кумулятивного построения (суммирован). 

3. Метод связанных инвестиций (метод инвестиционной группы). 

4. Метод инвестиционной группы. 

5. Метод определения коэффициента капитализации с учетом возмещения 

капитальных затрат. 

6. Метод Элвуда (метод капитализации заемного и собственного капитала). 

Учитывая наличие развитого рынка недвижимости, информация о ставках 

капитализации была получена в результате анализа рынка (см. разделы отчета об оценке 

«Анализ рынка административно-офисной недвижимости г. Москвы», «Анализ рынка 

производственно-складской недвижимости г. Москвы»). 

Таблица 52 Ставки капитализации в сегменте административно-офисной недвижимости 

Компания Источник информации 

Значение/  

Диапазон ставок 

капитализации 

Среднее 

значение из 

диапазона 

Компания «JLL» 

Обзор «Инвестиционный рынок 

недвижимости России», 1 

квартал 2018 г. 

8,75% - 10,25% 9,5% 

Компания «Knight Frank» 
Обзор «Рынок инвестиций. 1 

квартал 2018 года. Россия» 
9,25% - 9,75% 9,5% 

Компания 

«CUSHMAN&WAKEFIELD» 

Обзор «Коммерческая 

недвижимость - Россия», апрель 

2018 г. 

9,5% 9,5% 

Значение ставки капитализации, принятое к расчету 9,5% 

Таблица 53 Ставки капитализации в сегменте производственно-складской недвижимости 

Компания Источник информации 

Значение/  

Диапазон ставок 

капитализации 

Среднее 

значение из 

диапазона 

Компания «JLL» 

Обзор «Инвестиционный рынок 

недвижимости России», 1 

квартал 2018 г. 

10,75% - 12,25% 11,50% 

Компания «Knight Frank» 
Обзор «Рынок инвестиций. 1 

квартал 2018 года. Россия» 
11,00% - 11,75% 11,38% 

Значение ставки капитализации, принятое к расчету 11,4% 
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11.4.5 Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода 

В таблицах ниже представлен расчет рыночной стоимости объектов оценки (с учетом 

стоимости прав на земельный участок). 

Таблица 54. Определение рыночной стоимости нежилого здания площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1004 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116) 

Параметры Значение 

Арендная плата, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 
8 367 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду, кв. м 1,0 

Потенциальный валовой доход - PGI, руб./кв. м в год 8 367 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от вакансий 

помещений, (% от ПВД) 
8,1% 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от 

неплатежей арендной платы, (% от ПВД) 
0,0% 

Действительный валовой доход - EGI, руб./кв. м в год 7 690 

Операционные расходы, руб./кв. м в год 3 998 

Чистый операционный доход, руб., руб./кв. м в год 3 692 

Ставка капитализации 9,5% 

Удельный показатель рыночной стоимости объекта оценки 

(с учетом стоимости прав на земельный участок), руб./кв. м 
38 860 

Площадь объекта оценки, кв. м 5 598,6 

Рыночная стоимость объекта оценки (с учетом стоимости 

прав на земельный участок), руб. с НДС 
217 561 968 

Таблица 55. Определение рыночной стоимости нежилого помещения площадью 2542,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0015001:1468  (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 4) 

Параметры Значение 

Арендная плата, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 
8 967 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду, кв. м 1,0 

Потенциальный валовой доход - PGI, руб./кв. м в год 8 967 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от вакансий 

помещений, (% от ПВД) 
8,1% 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от 

неплатежей арендной платы, (% от ПВД) 
0,0% 

Действительный валовой доход - EGI, руб./кв. м в год 8 241 

Операционные расходы, руб./кв. м в год 3 998 

Чистый операционный доход, руб., руб./кв. м в год 4 243 

Ставка капитализации 9,5% 

Удельный показатель рыночной стоимости объекта оценки 

(с учетом стоимости прав на земельный участок), руб./кв. м 
44 663 

Площадь объекта оценки, кв. м 2542,7 

Рыночная стоимость объекта оценки (с учетом стоимости 

прав на земельный участок), руб. с НДС 
113 565 686 

Таблица 56. Определение рыночной стоимости нежилого помещения площадью 3663,3 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0015001:1469  (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 4) 

Параметры Значение 

Арендная плата, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 
9 424 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду, кв. м 1,0 

Потенциальный валовой доход - PGI, руб./кв. м в год 9 424 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от вакансий 

помещений, (% от ПВД) 
8,1% 
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Параметры Значение 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от 

неплатежей арендной платы, (% от ПВД) 
0,0% 

Действительный валовой доход - EGI, руб./кв. м в год 8 660 

Операционные расходы, руб./кв.м в год 3 998 

Чистый операционный доход, руб., руб./кв. м в год 4 662 

Ставка капитализации 9,5% 

Удельный показатель рыночной стоимости объекта оценки 

(с учетом стоимости прав на земельный участок), руб./кв. м 
49 078 

Площадь объекта оценки, кв. м 3663,3 

Рыночная стоимость объекта оценки (с учетом стоимости 

прав на земельный участок), руб. с НДС 
179 788 448 

Таблица 57. Определение рыночной стоимости нежилого здания площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1000 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 5) 

Параметры Значение 

Арендная плата, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 
4 212 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду, кв. м 1,0 

Потенциальный валовой доход - PGI, руб./кв. м в год 4 212 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от вакансий 

помещений, (% от ПВД) 
10,3% 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от 

неплатежей арендной платы, (% от ПВД) 
0,0% 

Действительный валовой доход - EGI, руб./кв. м в год 3 778 

Операционные расходы, руб./кв.м в год 1 760 

Чистый операционный доход, руб., руб./кв. м в год 2 018 

Ставка капитализации 11,4% 

Удельный показатель рыночной стоимости объекта оценки 

(с учетом стоимости прав на земельный участок), руб./кв. м 
17 646 

Площадь объекта оценки, кв. м 603,7 

Рыночная стоимость объекта оценки (с учетом стоимости 

прав на земельный участок), руб. с НДС 
10 652 721 

Таблица 58. Определение рыночной стоимости нежилого здания площадью 405,2 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:2135 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 10) 

Параметры Значение 

Арендная плата, руб./кв. м в год (с НДС, с учетом 

операционных расходов) 
3 496 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду, кв. м 1,0 

Потенциальный валовой доход - PGI, руб./кв. м в год 3 496 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от вакансий 

помещений, (% от ПВД) 
10,3% 

Коэффициент, учитывающий величину потерь от 

неплатежей арендной платы, (% от ПВД) 
0,0% 

Действительный валовой доход - EGI, руб./кв. м в год 3 136 

Операционные расходы, руб./кв.м в год 1 760 

Чистый операционный доход, руб., руб./кв. м в год 1 376 

Ставка капитализации 11,4% 

Удельный показатель рыночной стоимости объекта оценки 

(с учетом стоимости прав на земельный участок), руб./кв. м 
12 030 

Площадь объекта оценки, кв. м 405,2 

Рыночная стоимость объекта оценки (с учетом стоимости 

прав на земельный участок), руб. с НДС 
4 874 552 
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11.4.6 Результаты оценки в рамках доходного подхода 

Таблица 59 Результаты оценки в рамках доходного подхода 

№ Объект оценки 

Рыночная стоимость в рамках 

доходного подхода (с учетом стоимости 

прав на земельный участок), руб. с НДС 

1 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1004, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116 

217 561 968 

2 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. м, кадастровый 

номер 77:08:0015001:1468 в составе здания по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

113 565 686 

3 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1000, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

10 652 721 

4 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:2135, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

4 874 552 

5 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. м, кадастровый 

номер 77:08:0015001:1469 в составе здания по адресу: г. 

Москва, Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

179 788 448 

11.4.6.1 Интервал (диапазон) стоимости, полученной при применении доходного подхода 

Для определения интервала (диапазона) стоимости, полученной в рамках доходного 

подхода, были использованы данные Справочника «Рекомендации по определению и 

обоснованию границы интервала, в котором может находиться стоимость объектов оценки 

(пп. 25 и 26 ФСО No1 и п. 30 ФСО No7)» (Лейфер Л.А., г. Нижний Новгород, 2015 г.).  

Возможные границы интервала, в котором, по мнению оценщика, находится 

рыночная стоимость оцениваемых объектов недвижимости: 

№ Объект оценки 
% 

отклонения 

Рыночная стоимость в рамках доходного 

подхода, руб. 

min max 

1 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116 

14% 187 103 292 248 020 643 

2 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1468 в 

составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

14% 97 666 490 129 464 882 

3 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:1000, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

14% 9 161 340 12 144 102 

4 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

14% 4 192 115 5 556 990 

5 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1469 в 

составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

14% 154 618 065 204 958 830 
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12 Согласование результатов оценки  

В соответствии со следующими стандартами оценочной деятельности: 

 Федеральный стандарт оценки №1 (ФСО №1), утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297 

 Федеральный стандарт оценки №2 (ФСО №2), утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298 

  Федеральный стандарт оценки №3 (ФСО №3), утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299 

 Федеральный стандарт оценки №7 (ФСО №7), утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 

итоговая величина стоимости объекта оценки – стоимость объекта оценки, 

рассчитанная при использования подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке. 

Определение рыночной стоимости объектов оценки осуществлялось в рамках одного 

подхода – сравнительного. При согласовании результатов оценки сравнительному подходу 

присвоен максимальный удельный вес – 100%. 

Доходный подход в рамках данного отчета приведен справочно (обоснование 

представлено в разделе отчета об оценке «Обоснование выбора используемых подходов к 

оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов»). 

Согласование результатов оценки, а также итоговая величина рыночной стоимости 

объектов оценки представлены в таблицах ниже. 

Таблица 60. Согласование результатов оценки 

Результаты оценки 
Сравнительный 

подход, руб. с НДС 

Затратный подход, 

руб. с НДС 

Доходный подход, 

руб. с НДС 

(справочно) 

Нежилое здание общей площадью 

5598,6 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116 

380 740 536 Не применялся 217 561 968 

Весовые коэффициенты 

100,00% 0,00% 0,00% 

380 740 536 - - 

Итоговая величина рыночной стоимости, руб. с НДС (округленно) 

380 700 000 

Таблица 61. Согласование результатов оценки 

Результаты оценки 
Сравнительный 

подход, руб. с НДС 

Затратный подход, 

руб. с НДС 

Доходный подход, 

руб. с НДС 

(справочно) 

Нежилое помещение площадью 2542,7 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1468 в составе здания 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 4 

173 428 565 Не применялся 113 565 686 

Весовые коэффициенты 

100,00% 0,00% 0,00% 

173 428 565 - - 

Итоговая величина рыночной стоимости, руб. с НДС (округленно) 

173 400 000 
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Таблица 62. Согласование результатов оценки 

Результаты оценки 
Сравнительный 

подход, руб. с НДС 

Затратный подход, 

руб. с НДС 

Доходный подход, 

руб. с НДС 

(справочно) 

Нежилое здание общей площадью 

603,7 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1000, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 5 

17 790 479 Не применялся 10 652 721 

Весовые коэффициенты 

100,00% 0,00% 0,00% 

17 790 479 - - 

Итоговая величина рыночной стоимости, руб. с НДС (округленно) 

17 800 000 

Таблица 63. Согласование результатов оценки 

Результаты оценки 
Сравнительный 

подход, руб. с НДС 

Затратный подход, 

руб. с НДС 

Доходный подход, 

руб. с НДС 

(справочно) 

Нежилое здание общей площадью 

405,2 кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:2135, расположенное 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 10 

10 035 490 Не применялся 4 874 552 

Весовые коэффициенты 

100,00% 0,00% 0,00% 

10 035 490 - - 

Итоговая величина рыночной стоимости, руб. с НДС (округленно) 

10 000 000 

Таблица 64. Согласование результатов оценки 

Результаты оценки 
Сравнительный 

подход, руб. с НДС 

Затратный подход, 

руб. с НДС 

Доходный подход, 

руб. с НДС 

(справочно) 

Нежилое помещение площадью 3663,3 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0015001:1469 в составе здания 

по адресу: г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, стр. 4 

254 508 759 Не применялся 179 788 448 

Весовые коэффициенты 

100,00% 0,00% 0,00% 

254 508 759 - - 

Итоговая величина рыночной стоимости, руб. с НДС (округленно) 

254 500 000 
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Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором находится 

стоимость объектов оценки 

В целях соответствия настоящего отчета об оценке Федеральному стандарту оценки 

№7 (ФСО №7), утверждённому приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 

необходимо рассчитать возможный диапазон отклонения рыночной стоимости. 

Таблица 65. Интервал значений стоимости  

№ Объект оценки 
% 

отклонения 

Рыночная стоимость, руб.  

min max 

1 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 

кв. м, кадастровый номер 

77:08:0005009:1004, расположенное по 

адресу: г. Москва, Волоколамское ш., д. 116 

10% 342 666 483 418 814 590 

2 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1468 в 

составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

10% 156 085 708 190 771 421 

3 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:1000, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

10% 16 011 431 19 569 527 

4 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

10% 9 031 941 11 039 039 

5 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. 

м, кадастровый номер 77:08:0015001:1469 в 

составе здания по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 4 

10% 229 057 883 279 959 635 
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13 Удостоверение стоимости 

ООО «Институт оценки», а также оценщик, выполнивший отчет, удостоверяют, что: 

 Изложенные факты, содержащиеся в настоящем отчете, являются 

достоверными; 

 Выводы и заключения ограничиваются только сформулированными в отчете 

допущениями и ограничениями и являются личными, беспристрастными 

выводами и заключениями оценщиков; 

 У оценщика нет никакого права ни в настоящем, ни в будущем времени на 

имущество, которое является объектом оценки этого отчета, и у него нет 

никакого личного интереса или пристрастия в отношении пользователей 

настоящего отчета; 

 Гонорар оценщика не зависит от стоимости, которая представлена в рамках 

отчета; 

 Расчеты, суждения и выводы, представленные в отчете, выполнены и 

подготовлены в соответствии с федеральными стандартами оценки (ФСО-1, 

ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7) и стандартами и правилами оценочной деятельности 

саморегулируемой организации «СМАО». 

 Никто не оказывал существенного содействия лицу, подписывающему данный 

отчет; 

 Отчет подготовлен в соответствии с требованиями Федеральных стандартов 

оценочной деятельности при полном соблюдении принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

 ООО «Институт оценки», а также оценщик, выполнивший отчет, не имеют 

имущественного интереса в объекте оценки и (или) не являются 

аффилированным лицом заказчика, не являются учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 

заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки.  

 Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве, не 

имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 

договора и не является участником (членом) или кредитором юридического 

лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 
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Настоящим удостоверяем, что в результате проведенной оценки были получены 

следующие значения рыночной стоимости объектов оценки: 

Итоговая величина 

рыночной стоимости 

по состоянию на 

15.05.2018 г. 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

объектов недвижимости  

(с учетом стоимости прав 

на земельный участок), 

руб. с НДС 

Нежилое здание общей площадью 5598,6 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1004, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116 

380 700 000 

Нежилое помещение площадью 2542,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0015001:1468 в составе 

здания по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116, стр. 4 

173 400 000 

Нежилое здание общей площадью 603,7 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:1000, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 5 

17 800 000 

Нежилое здание общей площадью 405,2 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0005009:2135, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Волоколамское ш., д. 116, стр. 10 

10 000 000 

Нежилое помещение площадью 3663,3 кв. м, 

кадастровый номер 77:08:0015001:1469 в составе 

здания по адресу: г. Москва, Волоколамское ш., 

д. 116, стр. 4 

254 500 000 

Оценщик, выполнивший работу: 

_____________________________                                           Печенкин Дмитрий Владимирович 
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15 Приложения 

1. Копии документов, представленные Заказчиком 

2. Сведения об объектах-аналогах 

3. Копии документов оценщика на право осуществления оценочной деятельности 
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Копии документов, представленные Заказчиком 
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Сведения об объектах-аналогах 

Сведения, используемые для реализации сравнительного подхода 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/184739681/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/184739681/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/174988669/ 

В ходе опроса представителя собственника оценщик выяснил следующее: 

- объект предложения: основной корпус - нежилое (административное) здание с 

административной 1-этажной постройкой общей площадью 2898 кв. м. Цена предложения 

указана за общую площадь. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/174988669/
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http://www.akrus.ru/prodazha/office/pomescheniya-svobodnogo-naznacheniya/29743.html 

В ходе опроса представителя собственника оценщик выяснил следующее: 

- адрес объекта: г. Москва, ул. Генерала Дорохова, д. 2 

- общая площадь здания: 2468,7 кв. м 

- здание 4-этажное (1 этаж, 2 – 4 этажи) 

- здание находится на территории комплекса. На земельный участок оформлено право 

аренды. При реализации данного объекта недвижимости земельный участок будет выделен в 

размере «пятна» застройки и прилегающей территории под парковку (20м/м). 

Тел.: Тамара: 8-916-576-25-65 

http://www.akrus.ru/prodazha/office/pomescheniya-svobodnogo-naznacheniya/29743.html
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https://www.cian.ru/sale/commercial/165804822/ 

В ходе опроса представителя собственника оценщик выяснил следующее: 

- адрес объекта: г. Москва, ул. Генерала Дорохова, д. 2, строен. 3 

- здание имеет подключение ко всем инженерным коммуникациям. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/165804822/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/153447257/ 
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-193205476 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-193205476
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https://www.cian.ru/sale/commercial/188741136/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/188741136/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/160613259/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/160613259/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/185132338/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/185132338/
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Сведения об объектах-аналогах, используемые для реализации доходного подхода 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/163103160/ 

Условия включения НДС, операционных расходов в ставку аренды получены оценщиком в 

ходе опроса представителя собственника объекта недвижимости (условия отражены в 

расчетной таблице) 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/163103160/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/164566477/ 

Условия включения НДС, операционных расходов в ставку аренды получены оценщиком в 

ходе опроса представителя собственника объекта недвижимости (условия отражены в 

расчетной таблице) 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/164566477/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/176334543/ 

Условия включения НДС, операционных расходов в ставку аренды получены оценщиком в 

ходе опроса представителя собственника объекта недвижимости (условия отражены в 

расчетной таблице) 

https://www.cian.ru/rent/commercial/176334543/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/179684667/ 

Условия включения НДС, операционных расходов в ставку аренды получены оценщиком в 

ходе опроса представителя собственника объекта недвижимости (условия отражены в 

расчетной таблице) 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/179684667/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/168432735/ 

Условия включения НДС, операционных расходов в ставку аренды получены оценщиком в 

ходе опроса представителя собственника объекта недвижимости (условия отражены в 

расчетной таблице) 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/168432735/
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-211650421 

Условия включения НДС, операционных расходов в ставку аренды получены оценщиком в 

ходе опроса представителя собственника объекта недвижимости (условия отражены в 

расчетной таблице) 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-211650421
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https://www.cian.ru/rent/commercial/188755722/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/188755722/
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https://www.cian.ru/rent/commercial/186729673/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/186729673/
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http://fortexgroup.ru/bc/sdm/offices/?block=115253#allBlocks 

http://fortexgroup.ru/bc/sdm/offices/?block=115253#allBlocks
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https://www.l-agency.ru/rent/na-gabrichevskogo-1689/psn-39298/ 

https://www.l-agency.ru/rent/na-gabrichevskogo-1689/psn-39298/
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Справочная информация 

(определение удельного показателя рыночной стоимости капитального производственно-складского здания, обеспеченного инженерными 

коммуникациями (системы электроснабжения, водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения) для обоснования корректировки по фактору 

«Состав помещений» при определении рыночной стоимости нежилого помещения с кадастровым номером 77:08:0015001:1468) 

Обоснование применяемых корректировок аналогично тем, что приведены в разделе «Определение рыночной стоимости нежилого здания с 

кадастровым номером 77:08:0005009:1000 (г. Москва, Волоколамское ш., д. 116, строение 5)» 
Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации Заказчик 
https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/165804822/ 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/162363487/ 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/153447257/ 

Объект Нежилое здание 

Нежилое здание 

производственно-

складского назначения 

Нежилое помещение 

производственно-

складского назначения 

Нежилое помещение 

производственно-

складского назначения 

Местоположение 
г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 5 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 7, строен. 

6 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, корп. 1 

Зона расположения в пределах города СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО: ТТК-МКАД СВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД 

Имущественные права на здание Собственность Собственность Собственность Собственность 

Имущественные права на земельный участок Аренда Аренда Собственность Аренда 

Площадь здания, кв. м 603,7 1 386,0 342,0 1 050,0 

Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Наличие инженерных коммуникаций 
Система 

электроснабжения 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Дата фиксации предложения   Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

Цена предложения, руб. с НДС   83 000 020 19 254 600 36 750 000 

Удельная цена предложения, руб./кв.м с НДС   59 885 56 300 35 000 

Параметры         

Скидка на торг, %   -12,0% -12,0% -12,0% 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

Первая группа корректировок         

1. Передаваемые имущественные права здание/ 

земельный участок 
Собственность/аренда Собственность/аренда 

Собственность/собствен

ность 
Собственность/аренда 

Корректировка по фактору "Передаваемые 

имущественные права на здание/ земельный 

участок", % 

  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 



312 
 

ООО «Институт оценки», 121170, РФ, г. Москва, ул. Генерала Ермолова, д.2 

 (495) 662-46-16/17, (499) 148-28-82, e-mail: info@instoc.com 

Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

2. Условия финансирования   Рыночные  Рыночные  Рыночные  

2. Корректировка по фактору "Условия 

финансирования", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

3. Условия продажи   Без особенностей Без особенностей Без особенностей 

3. Корректировка по фактору "Условия продажи", %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

4. Рыночные условия (дата фиксации публичной 

оферты) 
  Май 2018 г. Май 2018 г. Май 2018 г. 

4. Корректировка по фактору "Рыночные условия", %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

5. Расходы, сделанные сразу же после покупки   Не предусмотрены Не предусмотрены Не предусмотрены 

5. Корректировка по фактору "Расходы, сделанные 

сразу же после покупки", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   52 698 49 544 30 800 

Вторая группа корректировок         

6. Местоположение 

г. Москва, Волоколамское 

ш., д. 116, строение 5 

г. Москва, ул. Генерала 

Дорохова, д. 2 

г. Москва, ул. 

Енисейская, д. 7, строен. 

6 

г. Москва, ул. 2-я 

Энтузиастов, д. 5, корп. 1 

СЗАО (ТТК-МКАД) ЗАО: ТТК-МКАД СВАО: ТТК-МКАД ВАО: ТТК-МКАД 

  6000 6500 6256 5600 

6.1. Корректировка по фактору "Местоположение/ 

расположение относительно транспортных 

магистралей", % 

  -7,7% -4,1% 7,1% 

6.1. Корректировка по фактору "Местоположение/ 

расположение относительно транспортных 

магистралей", руб. 

  -4 053,7 -2 027,4 2 200,0 

7. Физические характеристики         
7.1. Площадь объекта 603,7 1 386,0 342,0 1 050,0 

7.1. Корректировка по фактору "Площадь", %   5,0% -6,0% 5,0% 

7.1. Корректировка по фактору "Площадь", руб.   2 634,9 -2 972,6 1 540,0 

7.2. Физическое состояние здания 
Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

7.2. Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7.2. Корректировка по фактору "Физическое 

состояние здания", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

7.3 Состояние отделки помещений Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 
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Параметры Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

7.3 Корректировка по фактору "Состояние отделки 

помещений", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

8. Наличие инженерных коммуникаций   
Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

Все инженерные 

коммуникации 

8. Корректировка по фактору "Наличие инженерных 

коммуникаций", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

8. Корректировка по фактору "Наличие инженерных 

коммуникаций", руб. 
  0,0 0,0 0,0 

9. Вид использования 
Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

Под производственно-

складские цели 

9. Корректировка по фактору "Вид использования", 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

9. Корректировка по фактору "Вид использования", 

руб. 
  0,0 0,0 0,0 

10. Тип объекта Здание Здание Помещение Помещение 

10. Корректировка по фактору "Тип объекта", %   0,0% 12,4% 12,4% 

10. Корректировка по фактору "Тип объекта", руб.   0,0 6123,4 3806,7 

11. Компоненты стоимости, не входящие в состав 

недвижимости 
  - - - 

11. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

11. Корректировка по фактору "Компоненты 

стоимости, не входящие в состав недвижимости", 

руб. 

  0,0 0,0 0,0 

Итого по элементам 6 - 11   -1 418,8 1 123,4 7 546,7 

Скорректированная цена с НДС, руб./кв. м   51 280 50 667 38 347 

Среднее значение рыночной стоимости объекта 

оценки, руб./кв. м с НДС  
46 765       
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Копии документов оценщика на право осуществления оценочной деятельности 
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