
________________________________________________________________________________________ 

ООО «Директ-Холдинг»1 

 
Общество с ограниченной ответственностью 

«Директ-Холдинг» 

__________________________________________________ 
 

394036, г. Воронеж, пр. Революции. 1а, офис 71, тел.: 239-03-62, факс: 239-03-62, 

e-mail: dholding@yandex.ru, 

ИНН/КПП – 3666194442/366601001, Р/с 40702810013000075496 в  

Центрально-Черноземный банк ПАО «Сбербанк России» 

 в г. Воронеж  БИК 042007681 К/с №40702810013000075496 

ОГРН 1143668047478 дата присвоения 23.09.2014 г. 

 

Утверждаю 
 

 

Генеральный директор ________ Цыганков Д.А. 

 

 

ОТЧЕТ 

№ 192-16 
 

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  
недвижимого имущества, расположенного по адресам: 

г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А и г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А, 

по состоянию на 12.09.2016 г. 

 

 

Заказчик 

ООО «ЛИМАРИ» 

 

Исполнитель 

ООО «Директ-Холдинг» 

 

Дата оценки 

12 сентября 2016 г. 

 

Дата составления отчета 

16 сентября 2016 г. 

 
 

 

 

 

Воронеж 

2016 



________________________________________________________________________________________ 

2 
ООО «Директ-Холдинг» 

Конкурсному управляющему  

ООО «ЛИМАРИ 

Кривобокову А.В. 

 

Уважаемый Александр Валерьевич! 
По Вашему запросу в соответствии с Договором № 192-16 от 12.09.2016 г., заключенным 

между ООО «Директ-Холдинг» и ООО «ЛИМАРИ», мы провели оценку  рыночной  стоимости не-

движимого имущества здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, пло-

щадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А; помещение, назначение: не-

жилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, тех-

нический этаж, адрес: г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А., по состоянию на 12.09.2016 года с целью 

реализации имущества в рамках процедуры банкротства. 

Оценка Объектов произведена по состоянию на 12.09.2016 года и выполнена в соответствии с 

Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» от 29.07.98 № 135-ФЗ и Федеральных стандартов оценки (ФСО №1, ФСО № 2, ФСО № 3) от 

20.05.2015г. № 297, 298, 299, «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден Приказом Минэконо-

мразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611. 

Вывод, содержащийся в отчете, получен в результате расчетов, сделанных исходя из опыта и 

профессиональных знаний, на основе информации, полученной в результате исследования рынка, 

интервью со специалистами различных организаций, на основе предоставленных технической, бух-

галтерской и иной документации, а также на основе результатов непосредственного осмотра объек-

тов оценки. 

Описание оцениваемых объектов, информация и ее источники, анализ и методика расчетов, 

использованные для оценки стоимости, приведены в соответствующих разделах отчета. Оценщиками 

не проводилась как часть работы аудиторская или иная проверка полученной от организаций инфор-

мации и оценщики не в состоянии в какой-либо форме подтвердить надежность данной информации, 

поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость Объек-

тов по состоянию на 12.09.2016 г. составляет, округленно: 

 

225 433 000  (Двести двадцать пять миллионов четыреста тридцать три тысячи) рублей, 

в т. ч.: 

 
№ 

п/п 

Наименование объекта оценки Итоговая величина 

рыночной стоимо-

сти с учетом НДС, 

руб. 

Итоговая величина 

рыночной стоимо-

сти без учета НДС, 

руб. 

Итоговая величина 

рыночной стоимости 

без учета НДС, руб. 

округленно 

1 здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 
77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этаж-

ность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

173 811 992 147 298 298,31 147 298 000 

2 помещение, назначение: нежилое, кадастровый но-

мер: 77:05:0011003:17702, площадь: 633,2 кв.м., 
этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: 

г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А 

92 199 329 78 135 024,58 78 135 000 

  Итого: 266 011 321 225 433 323 225 433 000 

 

Обращаю Ваше внимание на то, что: 

- настоящее письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет его; 

- отдельные части отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с его 

полным текстом, принимая во внимание все оговоренные в нем ограничения и допущения. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.  

 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «Директ-Холдинг»                                                                                                  Цыганков Д.А. 
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1. Краткое изложение основных фактов  

1.1. Задание на оценку 

 

 Объекты оценки – здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, 

д.41А; помещение, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 

633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: г.Москва, ул.Домодедовская, 

д.42А.. 

 Имущественные права1 на объекты оценки – на праве собственности недви-

жимое имущество принадлежит ООО «ЛИМАРИ». Под "правом собственности" подразуме-

вается осуществление собственником комплекса прав, включающего права владения, распо-

ряжения и пользования при ограничении его суверенности исключительно условиями, спе-

циально установленными государством в отношении осуществления прав частной собствен-

ности, налогового регулирования, нормами гражданского права.  

 Цель оценки - Определение рыночной стоимости объектов оценки. В соответ-

ствии с Федеральным законом Российской Федерации №135-ФЗ «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наибо-

лее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-

димой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо случайные обстоя-

тельства. 

 Предполагаемое использование результатов оценки - с целью реализации 

имущества в рамках процедуры банкротства. 

 Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки (копии приведены в Приложении): 

 Свидетельство о гос. регистрации прав серия 77-АО №793028 дата выдачи 11 

июня 2013 г.; 

 Свидетельство о гос. регистрации прав серия 77-АН №623014 дата выдачи 05 

декабря 2011 г.; 

 Справка №5489/50 от 17.04.2012г. об идентификации адреса объекта, зареги-

стрированного в адресном реестре; 

 Экспликация к поэтажному плану дома №42А Домодедовская ул.; 

 Технический паспорт инв №6915 от 20.02.2014г.; 

 Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 12.05.2006г. 

 Экспликация к поэтажному плану дома №41А Ясеневая ул.; 

 Технический паспорт инв №6914 от 18.02.2014г.; 

 Кадастровый паспорт от 27.02.2013г; 

 Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 04.02.2015г. 

 Справки о балансовой стоимости. 

 Вид стоимости – рыночная. 

 Дата оценки – 12.09.2016 г.  

 Срок проведения оценки – 12.09.2016 г. - 16.09.2016 г. 

 Дата составления отчета – 16.09.2016 г. 

 Допущения и ограничения, на которых основывается данная оценка – 

см. п. 1.3. 
                                                           
1 Перечень правоустанавливающих документов и копии приведены ниже. 
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1.2. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

В соответствии со ст. 15 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации» оценщик при осуществлении оценочной дея-

тельности обязан соблюдать федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила 

оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, чле-

ном которой он является. 

Настоящий Отчет был подготовлен в соответствии с требованиями следующих фе-

деральных стандартов: 

 федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития РФ 

от 20.05.2015 г. № 299; 

 федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 298; 

 федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, 

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

ный Приказом Минэкономразвития РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития РФ № 327 от 01.06.2015 г. 

 Свод стандартов и правил РОО 2015 г. 

 

1.3.  Ограничительные условия и сделанные допущения 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного отчета. 

1. Оценщики не принимают на себя ответственность за финансовую и налоговую отчет-

ность, относящуюся к вопросу управления имуществом. Ответственность за такого 

рода отчетность несет Заказчик, управляющий данным имуществом.  

2. Оценщики исходят из достоверности правоустанавливающих документов на имуще-

ство. Оцениваемое имущество принадлежит на праве собственности ООО «ЛИМА-

РИ». Оценщики не принимают на себя ответственности за описание правового состоя-

ния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов пра-

ва собственности. Права собственности на рассматриваемое имущество предполагают-

ся полностью соответствующими требованиям законодательства государственного и 

местного уровня, если иное не оговорено специально.  

3. Оценщиками не проводилась инвентаризация имущества, идентификация объектов 

проводилась по информации заказчика и совместно с ним.   

4. Данное имущество оценивается свободным от каких бы то ни было долговых обяза-

тельств под залог имущества, если иное не оговорено специально. Оцениваемое иму-

щество предполагается свободным от каких-либо дополнительных сервитутов, кроме 

указанных в правоустанавливающих документах. Оцениваемый объект, расположен-

ный по адресу:г.Москва, ул.Ясеневая, 41А имеет обременение (ограничение) –ипотека,  

аренда.  

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества, которые невозможно обнаружить 

посредством визуального осмотра или путем изучения планов и спецификаций. На 

оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) по-

добных факторов.   

6. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке отчета, были получе-

ны из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщики не 
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могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, дела-

ются ссылки на источники информации. 

7. Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте 

целях. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать отчет (или любую его часть) 

иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. Содержание отчёта является кон-

фиденциальным для Заказчика и Оценщиков, за исключением случаев предоставления 

в соответствующие органы для целей сертификации и лицензирования, а так же для 

контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

8. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. 

Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправо-

мерным, если таковое не оговорено в отчете. 

9. Мнение Оценщиков относительно стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения соци-

альных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять 

на стоимость оцениваемого имущества. 

10. От Оценщиков не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и 

присутствия в суде в связи с объектами оценки или имущественными правами, связан-

ными с объектами, если только не будут заключены иные соглашения, иначе как по 

официальному вызову суда. 

11. Оцениваемое имущество предполагается свободным от каких-либо дополнительных 

сервитутов, кроме указанных в правоустанавливающих документах. 

12. Все планы, схемы, чертежи и иные материалы приведены в настоящем отчете исклю-

чительно в целях помощи читателю, визуально представить себе описываемое имуще-

ство. 

13. Оценщик лично произвел осмотр оцениваемого имущества 12.09.2016 года, но не про-

водили измерительных работ, для расчетов были использованы данные предоставлен-

ные Заказчиком – см. Приложение.   

14. Так как не оформлены права на земельный участок на котором расположено оценива-

емое здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, площадь: 

1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А оценщик рассматри-

вал только землю под застройкой, условно принят вид права – краткосрочная аренда. 

1.4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

 Основание для проведения оценки – договор № 192-16 от 12.09.2016 г. на 

выполнение оценочных работ. 

 Заказчик – Конкурсный управляющий Кривобоков Александр Валерьевича 

 Сведения о Заказчиках: 
Конкурсный управляющий Кривобоков Александр Валерьевича,  действующий на основа-

нии Решения Арбитражного суда города Москвы от  31 мая 2016 г.  по делу №А40-

179491/15-78-653 Б 

 Юридическое лицо, с которым Оценщики заключили договор -  Общество 

с ограниченной ответственностью «Директ-Холдинг». 

 Сведения об оценщике:  

Цыганков Дмитрий Анатольевич – член Общероссийской общественной организации «Рос-

сийское общество оценщиков»,  

диплом о профессиональной переподготовке ПП № 687004 от 22.05.2004г., 

стаж работы в оценочной деятельности – 12 лет;  

Местонахождение Оценщиков – г. Воронеж, пр. Революции, дом 1а.; 

Полис страхования ответственности Оценщиков и фирмы–  

Цыганков Д.А. 

страховщик: ОСАО «ИНГОССТРАХ»;  ОАО «АльфаСтрахование»,  
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договор страхования (страховой полис) № 433-121121/15/0321R/776/00001/5-000698 от 

31.07.2015 г.,  

срок страхования с 01.01.2016 г. по 30.06.2017 г.,  

размер страховой суммы 300 000 рублей. 

 

ООО «Директ-Холдинг» 

- страховщик::ОСАО «ИНГОССТРАХ»,  

- сертификат к договору № 433-524-065601/14 от 12.10.2015 г., 

- срок страхования с 12.10.2015 г. по 11.10.2016 г., 

- размер страховой суммы 5 000 000 рублей. 

 

1.5. Информация о привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета 

организациях и специалистах 

К проведению оценки и подготовке отчета не привлекались сторонние организации и 

специалисты. 

1.6. Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки – договор № 192-16 от 06.08.2016 г. на выпол-

нение оценочных работ. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объектами оценки являются: здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, 

д.41А; помещение, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 

633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: г.Москва, ул.Домодедовская, 

д.42А.. 

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные ха-

рактеристики объекта оценки: 

 Свидетельство о гос. регистрации прав серия 77-АО 793028 дата выдачи 11 

июня 2013 г.; 

 Свидетельство о гос. регистрации прав серия 77-АН 623014 дата выдачи 05 де-

кабря 2011 г.; 

 Справка №5489/50 от 17.04.2012г. об идентификации адреса объекта, зареги-

стрированного в адресном реестре; 

 Экспликация к поэтажному плану дома №42А Домодедовская ул.; 

 Технический паспорт инв №6915 от 20.02.2014г.; 

 Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 12.05.2006г. 

 Экспликация к поэтажному плану дома №41А Ясеневая ул.; 

 Технический паспорт инв №6914 от 18.02.2014г.; 

 Кадастровый паспорт от 27.02.2013г; 

 Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 04.02.2015г. 

 Справки о балансовой стоимости. 
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Стоимость объектов оценки, полученная с применением различных подходов: 

 
Таблица 1 

 
№ 

п/п 

Наименование объекта 

оценки 

Стоимость 

по затрат-

ному подхо-

ду руб. с 

учетом НДС 

Стоимость по 

сравнительному 

подходу руб. с 

учетом НДС 

Стоимость 

по доходно-

му подходу 

руб. с уче-

том НДС 

Итоговая 

величина 

рыночной 

стоимости с 

учетом 

НДС, руб. 

Итоговая 

величина 

рыночной 

стоимости 

без учета 

НДС, руб. 

Итоговая 

величина 

рыночной 

стоимости 

без учета 

НДС, руб. 

округленно 

1 здание, назначение: нежи-

лое, кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, пло-
щадь: 1107,2 кв.м., этаж-

ность: 2, адрес: г. Москва, 

ул. Ясеневая, д.41А 

162 002 092 182 671 392 159 043 694 173 811 992 147 298 

298,31 

  147 298 000   

2 помещение, назначение: 
нежилое, кадастровый 

номер: 

77:05:0011003:17702, пло-
щадь: 633,2 кв.м., этаж-

ность: подвал, 1, 2, техни-
ческий этаж, адрес: 

г.Москва, 

ул.Домодедовская, д.42А 

- 95 121 204 87 816 516 92 199 329 78 135 

024,58 

   78 135 000   

  Итого:   162 002 092     277 792 596     246 860 210     266 011 321     225 433 323     225 433 000   

 

Итоговая величина рыночной стоимости имущества, по состоянию на дату оценки 

составляет без учета НДС, округленно: 

 

225 433 000  (Двести двадцать пять миллионов четыреста тридцать три тысячи) рублей,   

в т. ч.: 

здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 

кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А – 147 298 000 рублей, 

помещение, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 

633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: г.Москва, 

ул.Домодедовская, д.42А – 78 135 000 рублей. 

 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 

Итоговая величина рыночной стоимости может быть использована с целью реализа-

ции имущества в процессе процедуры банкротства и не может быть использована для иных 

целей. 

В соответствии со статьей 12 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации», определенная итоговая величина рыночной стоимости яв-

ляется рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 месяцев от даты составле-

ния отчета. 

1.7. Определение понятия «рыночная стоимость» 

Понятие «Рыночная стоимость», используемое в настоящем отчете, в соответствии со 

статьей 3 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в РФ» и 

Федеральных стандартов оценки (ФСО №1,2,3,7,9), утвержденными Приказами Минэконо-

мразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, 298 и 299, № 611 от 25.09.2014 г., № 327 от 

01.06.2015 г следующим образом: 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конку-

ренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информа-

цией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 
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то есть когда: 

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

зана принимать исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-

сах; 

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, ти-

пичной для аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

платеж за объект оценки выражен в денежной форме. (Статья 3, Федерального закона 

№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации») 

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное исполь-

зование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически 

законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость 

оцениваемого имущества будет максимальной. 

Методические основы проведения работ 

Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 

практику профессиональной оценки.  

Основными документами при проведении настоящей работы явились: Федеральный 

закон от 29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

Гражданский кодекс Российской Федерации, ч.1 от 30.11.1994. № 51-ФЗ (с изменениями и 

дополнениями). Расчет проводился также в соответствии с Федеральными стандартами 

оценки (ФСО №1, 2, 3,7, 9), утвержденными приказами Минэкономразвития России  № 299, 

298, 297  от 20.05.2015 г., № 611 от 25.09.2014 г., № 327 от 01.06.2015 г. 
 

Источники информации и полнота исследования 

Поиск и сбор информации проводился с использованием различных источников. 

Информация о праве собственности на оцениваемое имущество, технические характе-

ристики объекта оценки получены от Заказчика.   

Информация о рынке продаж аналогичных объектов недвижимого и движимого иму-

щества получена из периодических изданий – газет, а так же опросов консультантов различ-

ных риэлтерских фирм и др., интернет-сайты, собственная информация оценщика. 

 

1.8. Форма отчета. Термины и Определения 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., а также Федеральных Стан-

дартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: ФСО № 1, 

ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, утвержденных Приказами Минэкономразвития РФ от 

20.05.2015 N 297, 298,299 и № 611 от 25.09.2014 г., «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ № 327 от 01.06.2015 г. 

Отчет представляет собой стандартный повествовательный письменный доклад на 

русском языке. 

Идентификационный номер отчета: 192-16 по состоянию на 12.09.2016 г. 

Статус отчета: официальный документ, имеющий доказательственное значение. 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки. 

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, анало-

гичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с 

учетом износа объекта оценки. 

Стоимость воспроизводства объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, су-

ществующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки с 
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применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта 

оценки, с учетом его износа; 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними. 

Доходный подход -  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Метод оценки -  способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из под-

ходов к оценке. 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, тех-

ническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна 

из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления 

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

Безрисковая ставка доходности – ставка доходности инвестиций при вложении де-

нежных средств в наиболее надежные активы. 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при ис-

пользовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) ре-

зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) согласно ст.130 

ГК РФ относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что 

прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без соразмерного ущерба 

их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. 

Определение права собственности на недвижимость включает в себя  все права, 

интересы и привилегии, связанные с владением недвижимым имуществом. Право собствен-

ности на недвижимость обычно выражается каким-то признаком владения, в отличие от са-

мой недвижимости как физического объекта. Таким образом, право собственности на недви-

жимость относится к нематериальным понятиям. 

Понятие «рыночная арендная ставка», используемое в данном отчете, определяется 

следующим образом: 

Рыночная арендная ставка – соотнесенная на измеритель наиболее вероятная величина 

арендной платы, за которую осведомленный и не обязанный сдавать свое имущество в арен-

ду арендодатель согласился бы сдать, а осведомленный и не обязанный арендовать аренда-

тор согласился бы взять это имущество в аренду. 

 

1.9.  Заявление о соответствии Федеральному законодательству 

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у 

нас данными:  

-изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности;  

-сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны ис-

ключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих усло-

вий и являются моими персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мне-

нием и выводами;  

-заказчик получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, обязанно-

стей и возможностей оценщика, ознакомлен со значением используемых терминов; 

-мы не имели ни в настоящем ни в будущем какого-либо интереса в объектах соб-

ственности, являющимися предметом данного отчета, мы также не имели личной заинтере-

сованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;  
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-наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее опреде-

ленной стоимости в пользу клиента или достижением заранее оговоренного результата;  

-задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или 

оговоренной цены;  

-статус оценщиков определяется как независимый оценщик – т.е. внешний оценщик, 

который дополнительно не имел отношений к объекту оценки, подразумевающих оплату 

услуг, за исключением оплаты услуг по оценке; 

-инвестиционная стоимость признается действительной на дату оценки. 
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2.  Описание Объектов оценки 

2.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки (копии приведены в Приложении): 

 Свидетельство о гос. регистрации прав серия 77-АО 793028 дата выдачи 11 

июня 2013 г.; 

 Свидетельство о гос. регистрации прав серия 77-АН 623014 дата выдачи 05 де-

кабря 2011 г.; 

 Справка №5489/50 от 17.04.2012г. об идентификации адреса объекта, зареги-

стрированного в адресном реестре; 

 Экспликация к поэтажному плану дома №42А Домодедовская ул.; 

 Технический паспорт инв №6915 от 20.02.2014г.; 

 Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 12.05.2006г. 

 Экспликация к поэтажному плану дома №41А Ясеневая ул.; 

 Технический паспорт инв №6914 от 18.02.2014г.; 

 Кадастровый паспорт от 27.02.2013г; 

 Выписка из технического паспорта на здание по состоянию на 04.02.2015г. 

 Справки о балансовой стоимости. 

 

Собственник: 

Общество с ограниченной ответственностью «ЛИМАРИ» 

 

115597, г. Москва, ул Воронежская, д. 36, корп. 3, оф. 150 

Адрес для направления корреспонденции:  

394031, г. Воронеж, ул. Одоевского, 48-50.  

ИНН/КПП 7706188438/772401001 

ОГРН 1037739528078 дата присвоения 10.02.2003 

Конкурсный управляющий Кривобоков Александр Валерьевич 
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2.2.  Описание объектов недвижимости 

Карта расположения объектов недвижимости 

На карте г.Москва 
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Рассматриваемые объекты оценки  расположены по адресам: 

г.Москва, ул.Ясеневая, д.41А 

 

 
 

г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А 
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Характеристика оцениваемых объектов недвижимости 

Таблица 2 

Характеристика объекта 

оценки 
Объект оценки №1 Объект оценки №2 

Наименование объекта 

оценки 

здание, назначение: нежилое, кадастро-

вый номер: 77:05:0011007:1013, пло-

щадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: 

г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

помещение, назначение: нежилое, кадастровый 

номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 633,2 

кв.м., этажность: подвал, 1, 2, технический 

этаж, адрес: г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А 

Тип объекта недвижимости Отдельностоящее здание Встроенное помещение 

Местоположение г.Москва, ул.Ясеневая, д.41А  г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А 

Инвентарный номер (ранее 

присвоенный учетный но-

мер) 

3706/56 (03808222) 3675/44 (03808221: 0001, 0003, 0005, 0007) 

Вид права Собственность Собственность 

Балансовая стоимость, руб. 51 517 113,40 29 983 837,00 

Правоудостоверяющий до-

кумент 

Свидетельство о государственной реги-

страции права серия 77-АО №793028 

дата выдачи 11 июня 2013 г. 

36-АВ  282632 от 06.02.2009 г. 

Свидетельство о государственной регистрации 

права серия 77-АН №623014 дата выдачи 05 

декабря 2011 г. 

Данные технического пас-

порта: 
    

Технический паспорт 

БТИ 
Инв. №6814  от 18.02.2014 г. Инв.. №6915  от 20.02.2014г. 

Год постройки 2006 2006 

Фундамент Железобетонный ленточный Монолитный железобетонный 

Стены Панели типа "Сэндвич" Панели типа "Сэндвич" 

Перегородки Гипсокартонные Гипсокартонные 

Перекрытия Монолитные железобетонные Монолитные железобетонные 

Кровля Рулонная Рулонная 

Группа капитальности I I 

Этаж расположения подвал, 1, 2, техэтаж подвал, 1, 2, техэтаж 

Текущее использование Гостиница, ресторан, магазин Магазин 

Площадь по наружному 

обмеру, м2 
528,00 380,00 

Площадь по внутреннему 

обмеру, м2: 
1107,20 633,20 

площадь подвала 331,30 15,40 

площадь первого этажа, м2 364,20 268,20 

площадь второго этажа, м2 303,00 267,70 

площадь технического эта-

жа, м2 
108,70 81,90 

Высота, м 2,8 - 3,3 2,7 - 4,2 

Объем, м3 4403   

Заполнение проемов 
Окна - стеклопакеты двухкамерные, 

двери - деревянные, металлические 

Окна - стеклопакеты двухкамерные, двери - 

деревянные, металлические 

Внутренняя отделка Окраска, штукатурка, плитка, побелка. 

Окраска, штукатурка, плитка, побелка. В поме-

щениях ресторана, гостиницы - повышенногго 

качества. 

Инженерное обеспечение 
Электроснабжение, отопление, водо-

провод, канализация, вентиляция. 

Электроснабжение, отопление, водопровод, 

канализация, вентиляция. 

 

Территориальное расположение 

Оцениваемые объекты недвижимости располагается на территории района Москвы Орехово - 

Борисово.  

Оре́хово-Бори́сово Ю́жное — район в Южном административном округе Москвы и соответ-

ствующее ему одноимённое внутригородское муниципальное образование в Москве. 

Район граничит с московскими районами Бирюлёво Восточное (на западе), Орехово-Борисово 

Северное иЗябликово (на севере), Братеево (на востоке), а по МКАД — с Развилковским сельским 

поселениемМосковской области. 

По данным на 2010 год площадь территории района составляет 694,26 га. Население — 

147 867[3] чел. (2016). Плотность населения — 20860,2 чел./км², площадь жилого фонда — 2149,7 

тыс. м² (2010 год)[ 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D1%80%D1%8E%D0%BB%D1%91%D0%B2%D0%BE_%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%BE_%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%BE_%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%8F%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B8%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B8%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%BE_%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5#cite_note-2016AA-3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%91%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%BE_%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5#cite_note-stat-2
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Оцениваемые объекты недвижимости представляют собой нежилый двухэтажные 

здания с подвалом и техническим этажом. 

В здании, расположенном по адресу: г. Москва, ул. Ясеневая, 41А расположены: ре-

сторан, гостиница, торговые и обслуживающие помещенич. Помещенияя ресторана имеют 

отделку повышенного качества, осальные – современный стандартный ремонт. 

В помещениях, расположенных по адресу г. Москва, ул. Домодедовская, 42А, распо-

лагаются магазин строй материалов, ателье и пр. Отделка помещений – современный стан-

дартный ремонт. 
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3. Анализ социально-экономической среды 

3.1. Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации в 

мае 2016года.1 

Всемирный банк пересмотрел прогноз цен на нефть в сторону повышения, увеличив 

прогнозную цену до 41 доллара США за баррель в 2016 году и 50 долларов США за баррель в 

2017 году. 

В результате повышения прогноза цен на нефть темпы роста, прогнозируемые Все-

мирным банком на 2016 год, повысились до -1,2%. 

В апреле произошла стабилизация потребительских цен. 

В марте наблюдалось дальнейшее восстановление промышленного производства и 

сектора услуг. 

В банковской системе сохраняется достаточный уровень капитализации, однако объ-

ем проблемных кредитов увеличивается, а темпы роста кредитования остаются низкими. 

В первом квартале 2016 года ухудшилось состояние счета текущих операций, что 

совпало с заметным сокращением чистого оттока капитала. 

Всемирный банк пересмотрел прогноз цен на нефть в сторону повышения, увеличив 

прогнозную цену до 41 доллара США за баррель в 2016 году и 50 долларов США за баррель 

в 2017 году (в январе 2016 года прогнозная цена нефти составляла, соответственно, 37 и 48 

долларов за баррель). После того, как в январе цены на нефть упали ниже 30 долларов за 

баррель, в апреле они снова выросли и к началу мая достигли 44 долларов за баррель. Этот 

рост был обусловлен высоким спросом на сырую нефть со стороны Китая, перебоями с по-

ставками нефти в ряде стран и ослаблением американского доллара. Однако, несмотря на та-

кое возобновление роста, на рынке по-прежнему существует избыток предложения на фоне 

больших запасов нефти, особенно в США. В феврале 2016 года запасы нефти в странах-

членах ОЭСР достигли рекордно высокого уровня - 1,23 миллиарда баррелей. В результате 

падения нефтяных цен, наблюдавшегося с 2014 года, число буровых установок во всем мире 

сократилось почти на 60% по сравнению с максимумом, достигнутым в ноябре 2014 года. В 

отличие от этого, число буровых установок в нефтедобывающих странах Персидского залива 

увеличилось за тот же период на 13%, что подтверждает готовность крупнейших государств-

членов ОПЕК защищать свою долю на рынке. Предложение ведущих членов ОПЕК и стран, 

не входящих в ОПЕК, заморозить объем добычи нефти на январском уровне не получило 

поддержки на Дохийской встрече, состоявшейся 17 апреля. 

В результате повышения прогноза цен на нефть Всемирный банк улучшил прогноз 

темпов роста российской экономики в 2016 году до -1,2 процентов. 

Предполагается, что в 2017 году возобновится положительный рост ВВП в размере 

1,4%. Такой пересмотр прогноза связан с меньшим сокращением потребления в 2016 году и 

более высокими темпами восстановления потребления в 2017 году, что во многом обуслов-

лено повышением прогнозных цен на нефть. Более высокие цены на нефть и предстоящие 

сентябрьские выборы в Государственную думу могут также вызвать давление на бюджет и 

привести к увеличению расходов - например, к повторной индексации пенсий во второй по-

ловине 2016 года. Аналогичный сценарий может наблюдаться в следующем году, который 

предшествует выборам Президента. 

Укрепление рубля по отношению к доллару в пропорциональном отношении оказа-

лось меньше роста цен на нефть. В апреле средняя цена нефти марки Brent выросла по срав-

нению с мартом на 9,5%, а по сравнению с февралем - в общей сложности, почти на 30%. 

Рубль укрепился по отношению к доллару, соответственно, на 5,6% и 16,0%. Инвесторы по-

                                                           
1 Источник: http://pubdocs.worldbank.org/en/879711463669738161/Russia-Monthly-Economic-Developments-May-

2016-rus2.pdf 
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прежнему проявляют осторожность в отношении инвестиций в рублевые активы, несмотря 

на привлекательную доходность. В то же время, спрос на иностранную валюту оставался по-

вышенным в связи с некоторым увеличением объема платежей по внешнему долгу: согласно 

оценкам, во втором квартале текущего года они составят 19,2 млрд долларов США (в первом 

квартале - 13,9 млрд долларов США). 

Курсы валют и акций развивающихся стран снова повысились, хотя экономический 

рост оставался вялым, особенно в странах-экспортерах сырья. После нескольких месяцев от-

тока инвестиций инвесторы снова проявили интерес к активам развивающихся стран в связи 

со стабилизацией цен на сырье и американского доллара. Курсы акций, облигаций и валют 

других развивающихся стран снова повысились на фоне возобновившегося притока капитала. В 

целом, в первом квартале 2016 года развивающиеся страны привлекли на международных рынках 

облигаций 61 млрд долларов США, в том числе, 30 млрд долларов США в марте. В условиях сни-

жения стоимости заимствований в еврозоне растет привлекательность рынков долговых обязательств, 

деноминированных в евро. В первом квартале 2016 года развивающиеся страны разместили евро-

облигации на сумму около 20 млрд долларов США, что на 56% больше, чем в первом квартале 

предыдущего года. Готовятся новые выпуски государственных облигаций Эквадора, Гватемалы, 

Кении, Малайзии, Польши и Шри Ланки. Тем не менее, ухудшение базовых экономических показа-

телей и рейтингов ряда стран-экспортеров сырья вызывает дальнейший рост стоимости финанси-

рования для этих стран. При этом в первом квартале 2016 года экономический рост в развиваю-

щихся странах-экспортерах сырья был ниже среднего исторического уровня и намного меньше, 

чем в странах-импортерах сырья. В марте индексы деловой активности в обрабатывающей про-

мышленности несколько повысились по сравнению с февральским минимумом, но, в целом, в стра-

нах-экспортерах сырья они оставались в нижней части посткризисной шкалы. 

 

Рисунок 1. Цены на нефть продолжили рост 
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Рисунок 2. … но рубль укреплялся медленно 

 
В апреле произошла стабилизация потребительских цен. 

Индекс потребительских цен за 12 месяцев в апреле оставался на прежнем уровне 

(7,3%), однако рост базовой инфляции немного замедлился (7,6% вместо 8,0% в марте). В то 

же время, годовая продовольственная инфляция, которая в марте составила 5,2%, в апреле 

выросла до 5,3%. В виду медленного изменения общей инфляции Банк России не решился 

возобновлять цикл кредитно-денежной либерализации: на заседании Совета директоров, со-

стоявшемся 29 апреля, ключевая ставка была сохранена на уровне 11%. Однако, как было 

отмечено, в случае дальнейшего снижения инфляции Банк России возобновит постепенное 

снижение ключевой ставки. 

В марте наблюдалось дальнейшее восстановление промышленного производства и 

сектора услуг. Темпы сокращения совокупного промышленного производства снизились с 

4,0% в последнем квартале 2015 года (средний уровень к соответствующему периоду преды-

дущего года) до 1,1% в первом квартале текущего года. Такое улучшение было отчасти обу-

словлено продолжающимся ростом промышленного производства с учетом сезонности, ко-

торый составил, нарастающим итогом, 1,1% по сравнению с концом 2015 года. Положитель-

ный рост реальной заработной платы в феврале-марте (в среднем, на 1,1%) помог поддер-

жать спрос на услуги: в первом квартале сокращение оборота в розничной торговле замедли-

лось до 5,4% к соответствующему периоду предыдущего года по сравнению с 12,7% в чет-

вертом квартале 2015 года. Сокращение в других сегментах сектора услуг замедлилось в 

первом квартале до 1,4% к соответствующему периоду предыдущего года по сравнению с 

2,7% в четвертом квартале 2015 года. Более того, опрос предприятий, который проводит Рос-

стат, свидетельствует о том, что настроения предпринимателей улучшаются уже четвертый 

месяц подряд, хотя все еще остаются в зоне отрицательных значений. 

В марте объем кредитования частного сектора сократился на 1,4% в реальном выра-

жении к соответствующему периоду предыдущего года, при том, что в феврале падение со-

ставило 0,5%. Такое ухудшение ситуации было во многом связано с более низкими темпами 

роста кредитования предприятий, которые снизились в реальном выражении с 3,6% в февра-

ле (к соответствующему периоду предыдущего года) в феврале до 1,8% в марте. При этом 

темпы сокращения кредитования домохозяйств оставались высокими: в феврале они соста-

вили 11,7% в реальном выражении к соответствующему периоду предыдущего года по срав-

нению с 10,1% в марте. 

В банковской системе сохраняется достаточный уровень капитализации, однако доля 

проблемных кредитов в общем объеме кредитования продолжает расти. Доля проблемных 

кредитов выросла с 8,3% в конце 2015 года до 8,8% в феврале, и в текущем году ожидается 

дальнейшее ухудшение качества банковских активов. Предполагается сохранение низких 

показателей кредитования предприятий в секторе недвижимости, строительстве и торговле, 

кредитования малого и среднего бизнеса, а также потребительского кредитования. Несмотря 
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на недостаточный уровень капитализации некоторых банков, который не позволяет им уве-

личивать расходы на создание резервов (особенно, если банк предоставил большой объем 

кредитов физическим лицам или кредитов предприятиям в иностранной валюте), совокуп-

ный показатель достаточности капитала оставался на уровне 12,1%, т.е. выше минимально 

допустимого значения норматива, равного 8,0%. Ключевые показатели финансовой эффек-

тивности российских банков остаются низкими: доходность капитала составляет 2,9%, до-

ходность активов - 0,3%. Решение Агентства по страхованию вкладов увеличить размер от-

числений банков в фонд страхования вкладов на 20%, скорее всего, окажет дополнительное 

давление на и без того низкую рентабельность банков. Необходимость такого решения была 

обусловлена растущей потребностью АСВ в государственных средствах, поскольку отчисле-

ния банков не покрывают расходов, связанных с банкротством банков. Банк России продол-

жал отзывать лицензии у проблемных банков, в результате чего общее число банков сокра-

тилось с 733 в декабре 2015 года до 707 в апреле 2016 года. 

 

Рисунок 3. Инфляция стабилизируется (% к соответствующему периоду предыдущего года) 

 
 

В апреле агентство Fitch Ratings подтвердило долгосрочные рейтинги дефолта эми-

тента Российской Федерации в иностранной и национальной валютах на уровне «BBB-» с 

негативным прогнозом. Эти рейтинги отражают сильные позиции внешнего и суверенного 

баланса России и низкие потребности в финансировании на фоне структурных слабостей, 

низкого потенциала роста и геополитической напряженности. Внешние риски для России за 

последние 12 месяцев существенно уменьшились, а опасения резкого расходования 

международных резервов в условиях оттока капитала и необходимости погашения значи-

тельных долговых обязательств снизились. 

Рисунок 4. … а производство продолжает медленно восстанавливаться 

(% к соответствующему периоду предыдущего года) 
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В первом квартале 2016 года цены на нефть стали причиной ухудшения состояния 

счета текущих операций России, что совпало с заметным сокращением чистого оттока капи-

тала. В связи с 40%-ным падением нефтяных цен в первом квартале 2016 года (к соответ-

ствующему периоду предыдущего года) сальдо счета текущих операций сократилось до 11,7 

млрд долларов США по сравнению с 30 млрд долларов США в первом квартале 2015 года. 

Низкие цены на нефть и другие виды сырья привели к сокращению нефтяного и ненефтяного 

экспорта на 42% и 23%, соответственно; при этом дальнейшее сокращение импорта (на 15%) 

оказалось недостаточным для того, чтобы компенсировать падение объемов экспорта, что 

вызвало заметное ухудшение торгового баланса. В то же время, уменьшение чистого оттока 

капитала способствовало сокращению дефицита счета операций с капиталом и финансовыми 

инструментами с 37,5 млрд долларов США в первом квартале 2015 года до 7,5 млрд долла-

ров США в первом квартале 2016 года. Основным компонентом чистого оттока капитала бы-

ли платежи по внешнему долгу. Для российских банков ставка рефинансирования долга бы-

ла практически равна нулю, а для погашения задолженности использовались чистые между-

народные активы. Предприятия рефинансировали около 90% своих долгов и при этом почти 

в два раза сократили приобретение чистых международных активов (до 3,8 млрд долларов 

США в годовом исчислении). Банк России увеличил свои международные резервы, после 

того как банки выплатили 5,6 млрд долларов США, полученные через валютное РЕПО. 

В январе-марте 2016 года первичный профицит федерального бюджета оставался на 

уровне, близком к уровню марта прошлого года, поскольку сокращение расходов компенси-

ровало резкое падение нефтяных доходов. В конце марта дефицит федерального бюджета 

составлял 2,7% ВВП (в марте 2015 года - 2,9% ВВП). В первом квартале 2016 года доходы 

федерального бюджета сократились на 4,0% ВВП к соответствующему периоду предыдуще-

го года (в первом квартале 2015 года - 19,1%). Это было преимущество обусловлено сокра-

щением нефтяных доходов на 3,4% ВВП (до 5,7% ВВП) в связи с падением цены нефти мар-

ки Urals с 52,8 долларов за баррель в январе-марте 2015 года до 32,0 долларов за баррель в 

январе-марте 2016 года. При этом объем первичных расходов был меньше, чем в первом 

квартале 2015 года, когда правительство активно финансировало расходы в начале финансо-

вого периода. В марте 2016 года первичные расходы федерального бюджета составили 17,8% 

ВВП, что на 4,2% ВВП меньше, чем в первом квартале предыдущего года. За этот период 

расходы правительства сократились в номинальном выражении по всем направлениям, за 

исключением расходов на социальную политику и управление. Двумя самыми крупными 

статьями расходов в январе-марте 2016 года были социальные расходы (34,8% первичных 

расходов) и национальная оборона (27,5% первичных расходов). Ненефтяной дефицит бюд-

жета сократился с 12,4% ВВП в первом квартале 2015 года до 8,9% ВВП в первом квартале 

2016 года. В апреле, впервые с начала 2016 года, правительство использовало средства Ре-

зервного фонда, чтобы профинансировать дефицит федерального бюджета в размере 390 

млрд рублей (5,8 млрд долларов США), в результате чего Резервный фонд сократился до 45 

млрд долларов США по состоянию на 1 мая 2016 года. 

Правительство отложило выпуск еврооблигаций в объеме 3 млрд долларов США. В 

условиях санкций и неофициального давления на ведущие банки с тем, чтобы они отказались 

от участия в организации этого выпуска, правительство не смогло найти достаточно крупные 

банки, готовые гарантировать размещение облигаций, и привлечение организаций, оказыва-

ющих клиринговые услуги, стало проблематичным. Запланированный выпуск облигаций мог 

бы профинансировать всего лишь около десяти процентов дефицита бюджета текущего года, 

однако связанное с санкциями давление может также оказать отрицательное воздействие на 

планы России по привлечению финансирования за счет приватизации. 
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3.2. О социально-экономическом положении г.Москва за январь - июнь 2016 год1 

Основные  показатели, характеризующие экономику г. Москвы в январе-июне 2016 го-

да 
 В фактических 

ценах 

Январь-июнь 

2016 г. в % к 

январю-июню 

2015 г., 

в сопоставимой 

оценке 

Июнь 2016 г. 

в % к 

июню 2015 г.,  

в сопоставимой 

оценке 

Справочно: 

январь-июнь 

2015 г. в % к 

январю-июню 

2014 г., в сопо-

ставимой оценке 

Индекс промышленного про-

изводства, % х 98,6 100,3 87,2 

Объем работ, выполненных по 

виду деятельности «Строи-

тельство», млн. руб. 298309,2 105,8 99,2 102,9 

Введено в действие общей 

площади жилых домов, тыс. 

кв. м. 1360,4 74,1 99,0 117,5 

Оборот розничной торговли, 

млн. руб. 1953256,7 86,8 86,5 86,8 

Объем перевозок грузов авто-

мобильным транспортом 

крупных и средних организа-

ций всех видов экономиче-

ской деятельности, млн. тонн 11,5 98,1 112,8 78,2 

Номинальная среднемесячная 

заработная плата одного ра-

ботника за январь-май, руб. 68550,9 109,0 1)        105,2 2)  105,6 3)  

Реальная заработная плата од-

ного работника за январь-май, 

% х 100,14) 97,3 5) 90,6 6)  

Сводный индекс потребитель-

ских цен на товары и услуги, 

% х 108,8 108,1 116,5 

Стоимость условного (мини-

мального) набора продуктов 

питания, рассчитанная на ос-

нове единых объемов потреб-

ления, установленных в це-

лом по Российской Федера-

ции для межрегионального 

сопоставления уровня потре-

бительских цен (на конец 

июня), руб.  4631,7  109,3 7) 109,3  7) 115,4  8) 

Численность официально заре-

гистрированных в органах тру-

да и занятости безработных (на 

конец июня), тыс. человек 43,7 

 

 

125,9 9) 125,9 9) 147,510) 
____________________________ 

1)  Январь-май 2016 г. в % к январю-маю 2015 г. в фактических ценах. 
2)  Май 2016 г. в % к маю 2015 г. в фактических ценах. 
3)  Январь-май 2015 г. в % к январю-маю 2014 г. в фактических ценах. 
4)  Январь-май 2016 г. в % к январю-маю 2015 г. в сопоставимой оценке. 
5)  Май 2016 г. в % к маю 2015 г. в сопоставимой оценке. 
6)  Январь-май 2015 г. в % к январю-маю 2014 г. в сопоставимой оценке. 
7)  Июнь 2016 г. в % к декабрю  2015 г. в фактических ценах. 
8) Июнь 2015 г. в % к декабрю 2014 г. в фактических ценах. 

                                                           
1 Источник: http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/resources/ 

c6d2da804dd642899558f70d534aab22/ Январь-июнь+2016.doc 

http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/resources/
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9)  Июнь 2016 г. в % к июню 2015 г.  
10)  Июнь 2015 г. в % к июню 2014 г. 

Демографическая ситуация 

Оценка численности постоянного населения города Москвы по состоянию на 1 января 

2016 г. составила 12330,1 тыс. человек. 

Демографическая ситуация в январе-июне 2016 г. характеризовалась естественным 

приростом населения. Число родившихся в январе-июне 2016 г. по сравнению с соответ-

ствующим периодом прошлого года увеличилось на 6,1% и составило 71,2 тыс. человек, 

число умерших возросло на 0,1% и составило 61,8 тыс. человек.  

За январь-июнь 2016 г. браков зарегистрировано 35117, или на 12,1% меньше, чем за 

январь-июнь  2015 г., разводов зарегистрировано 21057 - больше на 1,3%.  

По данным о миграции населения, полученным в результате обработки поступающих 

от органов УФМС России по г. Москве документов статистического учета прибытия и выбы-

тия, в январе-мае 2016 г. в Москву прибыло 90,7 тыс. человек, выбыло - 71,0 тыс. человек, 

миграционный прирост составил 19,7 тыс. человек. 

Динамика числа хозяйствующих субъектов  

В территориальном разделе Статистического регистра хозяйствующих субъектов 

(Статрегистра Росстата) по г. Москве по состоянию на 1 июля 2016 г. насчитывалось 1393 

тыс. хозяйствующих субъектов, включая предприятия, объединения, их филиалы и другие 

обособленные подразделения, индивидуальных предпринимателей. В их число входят дей-

ствующие и не действующие зарегистрированные хозяйствующие субъекты.  

Из общего количества хозяйствующих субъектов 237 тыс. - индивидуальные пред-

приниматели, прошедшие государственную регистрацию в налоговых органах. В основном, 

они зарегистрированы с видами деятельности в сфере торговли (36,0% от общего числа 

предпринимателей), операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг 

(29,5%), транспорт и связь (10,8%), предоставление прочих коммунальных, социальных и 

персональных услуг (8,8%), обрабатывающие производства (5,1 %). 

В общем количестве предприятий и организаций по состоянию на 1 июля 2016 г. 

наибольший удельный вес составляют предприятия и организации торговли, ремонта 

автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования 

(46,8%), осуществляющие операции с недвижимым имуществом, аренду и предоставление 

услуг (20,7%), строительства (9,2%), обрабатывающих производств (6,6%). 

Из общего числа предприятий 91,7% - частные, 1,3% - в собственности общественных 

организаций, 0,2% - в федеральной собственности, 0,3% - в собственности субъекта Федера-

ции и муниципальной собственности, 4,0% - в иностранной собственности, 0,5% - в смешан-

ной российской собственности и 2,0% - в смешанной российской и иностранной собственно-

сти. 

Финансовые результаты работы крупных  и средних  предприятий и организаций 
(в ценах соответствующих периодов) 

За январь-май 2016 г. сальдированный финансовый результат (прибыль минус убы-

ток) работы крупных и средних предприятий и организаций (без банков, страховых органи-

заций и бюджетных учреждений) составил 1342,4 млрд. рублей прибыли (за январь-май 2015 

г. по сопоставимому кругу предприятий - 1649,5 млрд. рублей прибыли) и уменьшился по 

сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 18,6%.  

По видам экономической деятельности финансовые результаты за январь-май 2016 г. 

сложились следующим образом: по обрабатывающим производствам 105,2 млрд. рублей 

прибыли (31,7% к январю-маю 2015 г.), в строительстве - 22,5 млрд. рублей прибыли 

(466,4% к январю-маю 2015 г.), в торговле (включая ремонт автотранспортных средств, мо-

тоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования) - 632,3 млрд. рублей прибыли 
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(81,1% к январю-маю 2015 г.), на предприятиях транспорта и связи - 189,4 млрд. рублей при-

были (96,5% к январю-маю 2015 г.). 

По итогам хозяйственной деятельности за январь-май 2016 г. доля убыточных органи-

заций по сравнению с соответствующим периодом 2015 г. уменьшилась на 2,6 процентных 

пункта и составила 29,4%. Сумма убытка на 1 июня 2016 г. составила 221,7 млрд. рублей, на 

1 июня 2015 г. убыток составлял 216,9 млрд. рублей. По обрабатывающим производствам 

убыток составил 29,5 млрд. рублей (на 1 июня 2015 г. - 23,5 млрд. рублей), в строительстве - 

16,5 млрд. рублей (на 1 июня 2015 г. - 15,7 млрд. рублей), в торговле - 55,7 млрд. рублей (на 

1 июня 2015 г. - 37,6 млрд. рублей), на предприятиях транспорта и связи - 27,4 млрд. рублей 

(на 1 июня 2015 г. - 29 млрд. рублей). 

Кредиторская  задолженность крупных и средних предприятий и организаций на    1 

июня 2016 г. составила 15407,7 млрд. рублей, из которых 6,6% или 1016,5 млрд. рублей при-

ходилось на просроченные долги. На 1 июня 2015 г. кредиторская задолженность составляла 

12719 млрд. рублей, в том числе просроченная - 996,8 млрд. рублей (7,8%). На 1 июня 2016 г. 

доля просроченной кредиторской задолженности в обрабатывающих производствах состави-

ла 12,9% (на 1 июня 2015 г. - 17,2%), в строительстве - 0,8% (на 1 июня 2015 г. - 0,7%), в тор-

говле - 5,6% (на 1 июня 2015 г. - 10,6%), на транспорте и в связи - 2,2% (на 1 июня 2015 г. - 

1,0%). 

Дебиторская задолженность на 1 июня 2016 г. сложилась в сумме 14353,7 млрд. руб-

лей, из нее 5,4% или 782,2 млрд. рублей - просроченные долги. На 1 июня 2015 г. дебитор-

ская задолженность составляла 13310,4 млрд. рублей, в том числе просроченная - 755,9 млрд. 

рублей (5,7%). На 1 июня 2016 г. доля просроченной дебиторской задолженности по обраба-

тывающим производствам составила 1,7% (на 1 июня 2015 г. - 2,8%), в строительстве - 1,6% 

(на 1 июня 2015 г. - 1,7%), в торговле - 7,4% (на 1 июня 2015 г. - 7,8%), на транспорте и в 

связи - 4,1% (на 1 июня 2015 г. - 6,3%). 

Задолженность по полученным кредитам и займам на 1 июня 2016 г. составила 

19275,9 млрд. рублей, что на 12,6% больше задолженности на 1 июня 2015 года. 

Обрабатывающие производства, производство и распределение 

электроэнергии, газа и воды 

Индекс промышленного производства в январе-июне 2016 г. по сравнению с январем-

июнем 2015 г. составил 98,6%, в том числе по обрабатывающим производствам - 98,2%, по 

производству и распределению электроэнергии, газа  и воды - 100,0%. 

Рост производства достигнут на предприятиях по производству электрооборудования, 

электронного и оптического оборудования - в 2,2 раза, по производству машин и оборудова-

ния - на 16,2%, по производству кожи, изделий из кожи и производству обуви - на 13,5%, по 

обработке древесины и производству изделий из дерева - на 2,9%. 

Объем промышленного производства был снижен на предприятиях следующих видов 

деятельности: целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая дея-

тельность (на 26,1%), производство прочих неметаллических минеральных продуктов (на 

19,8%), прочие производства (на 18,5%), химическое производство (на 13,0%), производство 

резиновых и пластмассовых изделий (на 9,5%), металлургическое производство и производ-

ство готовых металлических изделий (на 8,4%), производство транспортных средств и обо-

рудования (на 5,3%), производство кокса и нефтепродуктов (на 3,5%), производство пище-

вых продуктов, включая напитки, и табака (на 2,7%), текстильное и швейное производство 

(на 0,3%). 

В январе-июне 2016 г. по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года на 

предприятиях г. Москвы, осуществляющих производство пищевых продуктов, включая 

напитки, и табака, было увеличено производство мясных (мясосодержащих) консервов, хле-
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ба и хлебобулочных изделий, макаронных изделий, сыра и творога, муки из зерновых куль-

тур, овощных и других растительных культур, смесей из них, водки, столовых  вин. 

За этот же период произошло снижение объемов производства мяса и субпродуктов, 

колбасных изделий, мясных (мясосодержащих) охлажденных и замороженных полуфабрика-

тов, рыбы и рыбных продуктов переработанных и консервированных, плодоовощных кон-

сервов, цельномолочной продукции, сливочного масла, кондитерских изделий, коньяка, иг-

ристых и шампанских вин, безалкогольных напитков, зеленого (не ферментированного) и 

черного (ферментированного) чая, мороженого и замороженных десертов, майонезов, мине-

ральной воды, пива.  

Московские предприятия в январе-июне 2016 г. по сравнению с январем-июнем 2015 

г. снизили выпуск столов (кухонных, для столовой и гостиной), кресел, диванов-кроватей, 

шкафов (кухонных, для спальни, столовой и гостиной), часов всех видов, легковых автомо-

билей, ювелирных изделий.   

Было увеличено производство обоев и аналогичных материалов для оклеивания стен, 

деревянных кроватей, диванов, кушеток, соф, счетчиков производства и потребления элек-

троэнергии, счетчиков производства и потребления жидкостей, оборудования для кондицио-

нирования воздуха (кондиционеров), светильников и устройств осветительных. 

Предприятиями текстильного и швейного производства за январь-июнь 2016 г. по 

сравнению с предыдущим годом был увеличен выпуск трикотажных изделий, плащей,  вет-

ровок, штормовок и аналогичных изделий, брюк, бриджей, шортов, рубашек мужских или 

для мальчиков, головных уборов, обуви. Снижено производство готовых  хлопчатобумаж-

ных тканей, постельного белья, пальто, полупальто, теплых курток, юбок и юбок-брюк жен-

ских или для девочек, трикотажных чулочно-носочных изделий, платьев, сарафанов женских 

или для девочек, костюмов.  

Предприятиями по производству и распределению электроэнергии, газа и воды в ян-

варе-июне 2016 г. выработано 24,6 млрд. кВт.ч электроэнергии (102,5% к январю-июню 2015 

г.), 35,0 млн. Гкал теплоэнергии (93,0%). 

Строительство 

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

2016 г. составил 298,3 млрд. рублей, или 105,8 % к уровню января-июня 2015 года. 

На территории г. Москвы в январе-июне 2016 г. введены в действие жилые дома об-

щей площадью 1360,4 тыс. кв. метров, что на 25,9 % меньше, чем в январе-июне 2015 года.  

Из объектов социальной инфраструктуры в январе-июне 2016 г. введены в эксплуата-

цию: дошкольные образовательные организации на 1670 мест, общеобразовательные органи-

зации на 1250 ученических мест, амбулаторно-поликлинические организации на 360 посе-

щений в смену.  

Транспорт 

Автомобильным транспортом крупных и средних организаций всех видов экономиче-

ской деятельности в январе-июне 2016 г. перевезено 11,5 млн.тонн грузов, что на 1,9% 

меньше, чем в январе-июне 2015 г.; грузооборот составил 2,6 млрд.тонно-километров и по 

сравнению с уровнем января-июня 2015 г. не изменился. 

Городскими автобусами, включая маршрутные такси, крупных и средних организаций 

за январь-июнь 2016 г. перевезено 609,1 млн. человек, что составило 98,9% к январю-июню 

2015 года. 

Потребительский рынок товаров и услуг  



________________________________________________________________________________________ 

26 
ООО «Директ-Холдинг» 

Оборот розничной торговли за январь-июнь 2016 г. составил 1953,3 млрд. рублей, что 

в сопоставимых ценах на 13,2% меньше, чем за январь-июнь 2015 года.  

Общий объем оборота розничной торговли на 87,7% был сформирован торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 

вне рынков, на 12,3% - за счет продажи товаров на розничных рынках и ярмарках (в январе-

июне 2015 г. - 84,5% и 15,5% соответственно). Торгующие организации за январь-июнь 2016 

г. по сравнению с январем-июнем 2015 г. снизили оборот розничной торговли на 9,8%, про-

дажа товаров на розничных рынках и ярмарках сократилась на 31,4%. 

В структуре оборота розничной торговли на пищевые продукты, включая напитки, и 

табачные изделия приходилось 55,2% общего объема, на непродовольственные товары - 

44,8%. Объем продажи пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий снизился 

на 10,2%, непродовольственных товаров - на 16,7%.  

Товарные запасы в организациях розничной торговли по состоянию на 1 июля 2016 г. 

снизились по сравнению с запасами на эту же дату 2015 г. на 12,8% и составили 31 день.  

Оборот общественного питания в январе-июне 2016 г. снизился по сравнению с ана-

логичным периодом 2015 г. в сопоставимых ценах на 12,8% и составил 79,7 млрд. рублей. 

Платных услуг населению за январь-июнь 2016 г. оказано на 725,4 млрд. рублей, что в 

сопоставимых ценах выше уровня января-июня 2015 г. на 3,4%. Услуг бытового характера 

оказано на 29,9 млрд. рублей, или 97,0% к январю-июню 2015 года. 

Цены и тарифы 

В январе-июне 2016 г. (здесь и далее в разделе «Цены и тарифы»: июнь 2016 г. в % к 

декабрю 2015 г.) сводный индекс потребительских цен на товары и услуги в г. Москве соста-

вил 103,9%. 

Продукты питания в июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. подорожали на 

4,3%. 

Существенный рост цен отмечался на большинство наблюдаемых видов плодоовощ-

ной продукции. Так, практически на треть стали дороже капуста белокочанная, репчатый лук 

и чеснок, в 1,4 раза - морковь, в 1,8 раза - картофель и свекла. В то же время свежие огурцы и 

помидоры подешевели на 42,3% и на 15,6% соответственно. 

На 11,8-18,4% подорожали яблоки, лимоны и виноград, на 2,7% - бананы. Цены на 

апельсины  за истекший период снизились на четверть.  

Существенный прирост цен среди наблюдаемых видов круп и бобовых отмечался на 

крупу гречневую - 15,8%. На 9,2% подорожало оливковое масло, на 6,8% - подсолнечное 

масло. 

На 2,4-4,9% выросли цены на сахар-песок, сыры, сливочное масло, хлеб и хлебобу-

лочные изделия, молоко и молочные продукты, кондитерские и макаронные изделия. Вместе 

с тем, на 5,5% стали дешевле яйца куриные, на 1,5% - свинина.   

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания, рассчитанная на ос-

нове единых объемов потребления, установленных в целом по Российской Федерации для 

межрегионального сопоставления уровня потребительских цен, в конце июня 2016 г. соста-

вила в г. Москве 4631,7 рубля в расчете на месяц и повысилась по сравнению с концом де-

кабря 2015 г. на 9,3%. 

Алкогольные напитки подорожали в среднем на 3,5%. 

Уровень цен на непродовольственные товары в январе-июне 2016 г. вырос на 3,9%.  

Среди наблюдаемых видов непродовольственных товаров на 8,5% увеличились цены 

на табачные изделия, на 7,8% - на инструменты и оборудование, на 7,1% - на товары для фи-



________________________________________________________________________________________ 

27 
ООО «Директ-Холдинг» 

зической культуры, спорта и туризма, на 6,7% - на легковые автомобили, на 5,3% - на ме-

бель. 

Цены на бензин автомобильный в июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. вы-

росли на 1,6%. 

В июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. цены и тарифы на услуги выросли в 

среднем на 3,5%. Стоимость разовой поездки в городском наземном транспорте увеличилась 

в среднем на 12,1%, в метро - на 7,6%. На 11,8-15,5% подорожали услуги почтовой и теле-

графной связи, телевещания, на 5,4-11,9% - медицинские услуги, услуги гостиниц,  культу-

ры, дошкольного воспитания и санаторно-оздоровительных учреждений. 

В июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. стоимость 1 квадратного метра об-

щей площади квартир на рынке жилья, реализуемого юридическими лицами, осуществляю-

щими операции с недвижимостью, в г. Москве, по данным выборочного обследования, на 

первичном рынке выросла в среднем на 1,0%, на вторичном рынке - на 2,3%. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в июне 2016 г. (в % к декабрю 

2015 г.) составил 102,8% против 114,4% в июне 2015 года.  

Наибольший рост цен отмечался в целлюлозно-бумажном производстве, издательской 

и полиграфической деятельности - на 14,2%, в  производстве ювелирных изделий  - на 8,0%,  

в  производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви - на 6,5%,  в  производстве ма-

шин и оборудования - на 5,1%, в производстве транспортных средств и оборудования - на 

4,9%. Снижение цен на 0,4% наблюдалось в обработке древесины и производстве изделий из 

дерева, в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования. 

При общем повышении цен в производстве пищевых продуктов, включая напитки, и 

табака на 1,3%, в производстве табачных изделий цены выросли в 1,5 раза, в мукомольно-

крупяной промышленности - на 11,0%, в производстве напитков - на 9,6%; в производстве 

мяса и мясопродуктов цены снизились на 3,8%. 

Сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения в 

июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. повысился на 1,8%, в том числе индекс цен 

производителей на строительную продукцию - на 1,4 %, приобретения машин и оборудова-

ния инвестиционного назначения - на 2,0%, на прочую продукцию (затраты и услуги) инве-

стиционного назначения - на 3,8%. Цены на приобретенные основные строительные матери-

алы, детали и конструкции выросли на 3,2%. 

Общий уровень тарифов на перевозку грузов всеми видами транспорта в июне 2016 г. 

по сравнению с декабрем 2015 г. повысился на 4,4%, в том числе на железнодорожном 

транспорте - на 8,6%, на воздушном  транспорте - на 7,9%, на автомобильном транспорте - на 

0,5%. При этом, снизились тарифы на транспортировку грузов внутренним водным транс-

портом на 12,0%, трубопроводным транспортом - на 2,3%. 

Индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, реализованной сель-

скохозяйственными организациями, в июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. соста-

вил 98,7%. 

Цены на приобретенное промышленными организациями зерно для основного произ-

водства в июне 2016 г. по сравнению с декабрем 2015 г. выросли на 24,6%.  

Тарифы на услуги связи для юридических лиц  повысились на 9,1%.  

 

Денежные доходы населения 

В январе-июне 2016 г. по сравнению с январем-июнем 2015 г. денежные доходы насе-

ления с учетом роста потребительских цен уменьшились, по предварительным данным, на 
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5,6%. Номинальные среднемесячные денежные доходы в расчете на душу населения за ян-

варь-июнь 2016 г. увеличились на 1,6% и составили 56,0 тыс. рублей. 

Реальные располагаемые денежные доходы населения (денежные доходы за вычетом 

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

2016 г., по предварительным данным, уменьшились на 5,9% по сравнению с январем-июнем 

2015 года.  

Среднемесячная заработная плата работников предприятий, учреждений и организа-

ций всех форм собственности, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, в 

январе-мае 2016 г. составила 83436 рублей и выросла по сравнению с соответствующим пе-

риодом прошлого года на 10,9%.  

Наиболее высокая заработная плата наблюдалась на предприятиях и в организациях, 

осуществляющих добычу сырой нефти и природного газа - 296551 рубль,  производство 

нефтепродуктов - 235153 рубля, производство аппаратуры для приема, записи и воспроизве-

дения звука и изображения - 192286 рублей, рекламную деятельность - 166513 рублей, раз-

работку программного обеспечения и консультирование в этой области - 149946 рублей, фи-

нансовую деятельность - 145867 рублей,  производство табачных изделий - 140130 рублей, 

оптовую торговлю - 127494 рубля, производство и распределение электроэнергии, газа и во-

ды - 96770 рублей.  

Ниже средней сложилась заработная плата на предприятиях и в организациях обраба-

тывающих производств - 73012 рублей, из них на предприятиях по обработке древесины и 

производству изделий из дерева заработная плата составила 48036 рублей, текстильного и 

швейного производства - 43751 рубль, производства кожи, изделий из кожи и производства 

обуви - 36794 рубля. В организациях строительства среднемесячная заработная плата соста-

вила 65096 рублей, здравоохранения и предоставления социальных услуг - 60736 рублей, ве-

дущих образовательную деятельность - 59769 рублей, гостиниц и ресторанов - 44663 рубля.  

Рынок труда 

Численность рабочей силы (экономически активного населения), по оценке, в январе-

мае 2016 г. составила 7164 тыс. человек. Во всех сферах экономики города было занято 7034 

тыс. человек или 98,2% от рабочей силы (экономически активного населения). 

Из общей численности работников списочного состава (без учета совместителей) 

предприятий и организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, в 

мае 2016 г. было занято: в организациях осуществляющих операции с недвижимым имуще-

ством, аренду и предоставление услуг - 20%, в оптовой и розничной торговле - 14%, в орга-

низациях, ведущих образовательную деятельность - 10% , в финансовых организациях, в ор-

ганизациях здравоохранения и предоставления социальных услуг, на предприятиях  транс-

порта и связи - по 9%, в обрабатывающих производствах - 8%, в организациях, осуществля-

ющих научные исследования и разработки - 7%, в строительстве - 4%. 

Наиболее заметное увеличение численности работников в мае 2016 г. по сравнению с 

маем 2015 г. наблюдалось в организациях, осуществляющих операции с недвижимым иму-

ществом - на 69,9 тыс. человек, финансовую деятельность - 16,8 тыс., строительство - 16 

тыс., оптовую торговлю - на 14,2 тыс. человек. 

В ряде видов деятельности наблюдалось уменьшение численности работающих. По 

сравнению с маем 2015 г. численность работников в организациях образования уменьшилась 

на 13,2 тыс. человек, здравоохранения - на 11,0 тыс., науки -  на 9,8 тыс. человек. 

На конец июня 2016 г. по данным Департамента труда и социальной защиты населе-

ния города Москвы не имели занятий и активно искали работу 56,4 тыс. человек, из них 43,7 

тыс. человек было официально признано безработными. 
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Численность незанятых трудовой деятельностью, ищущих работу, по сравнению с 

июнем 2015 г. увеличилась на 6,6 тыс. человек, или на 13,4%, по сравнению с декабрем 2015 

г. их численность уменьшилась на 1,5 тыс. человек, или на 2,6%. 

Численность официально зарегистрированных безработных на конец июня 2016 г. по 

сравнению с аналогичным периодом 2015 г. возросла на 9,0 тыс. человек, или на 25,9%. По 

сравнению с декабрем 2015 г. их численность уменьшилась на 0,3 тыс. человек, или на 0,8%.  

Уровень официально зарегистрированной безработицы от общей численности рабо-

чей силы (экономически активного населения) в июне 2016 г. составил 0,7%. Итоги прове-

денного Мосгорстатом обследования рабочей силы показывают, что реальный уровень без-

работицы выше и составил 1,8%. 

Заявленная предприятиями и организациями потребность в работниках на конец июня 

2016 г. составила 120,3 тыс. человек, из них 67,2 тыс. человек - рабочих профессий. Нагрузка 

незанятого населения, состоящего на учете в Департаменте труда и социальной защиты 

населения города Москвы, на 100 заявленных вакансий составила 47 человек, что на 0,8% 

больше, чем в июне 2015 года. 

Правонарушения 

Правоохранительными органами в январе-июне 2016 г. зарегистрировано 94,6 тыс. 

преступлений, что на 0,1% меньше, чем в январе-июне 2015 года. В расчете на 100 тыс. насе-

ления число зарегистрированных преступлений составило 767 (в январе-июне 2015 г. - 776 

преступлений). Из общего числа зарегистрированных преступлений 23,6 тыс. - тяжкие и осо-

бо тяжкие. Их число по сравнению с январем-июнем 2015 г. уменьшилось на 18,3%. В янва-

ре-июне 2016 г. зарегистрировано 6 фактов бандитизма и 17 похищений людей (в январе-

июне 2015 г. 5 и 24 соответственно).  

Число случаев изнасилований и покушений на изнасилование уменьшилось на 38% 

(зарегистрировано 75 случаев), убийств и покушений на убийство - на 5,4% (193 случая). 

Значительно увеличилось число случаев мошенничества (на 27,4%), фактов вымога-

тельства (на 44%). Возросло на 2,8% число краж.  

Уменьшилось число случаев хулиганства на 50%, разбоя - на 24,8%, грабежа - на 

11,5%. Число преступлений, связанных с незаконным оборотом наркотиков, уменьшилось на 

27,4%. С незаконным оборотом оружия было связано 396 преступлений, что на 11,6% мень-

ше, чем в январе-июне 2015 года.  

Раскрываемость преступлений в январе-июне 2016 г. составила 30,7% против 31,8% в 

январе-июне 2015 г., в том числе тяжких и особо тяжких преступлений - 41% против 38,6%. 

Выявлено 21,2 тыс. лиц, совершивших преступления, из них 68,7% - не имели постоянного 

источника доходов, 22,2% - ранее судимые, 17,2% - женщины.  
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3.3 Анализ рынка недвижимости 

Обзор рынка торговой недвижимости г.Москва1. 

 

Итоги II квартала 2016 года на рынке коммерческой недвижимости Москвы 

Основные выводы 

1. Объем предложения на рынке продажи снизился по всем сегментам кроме про-

изводственно-складских помещений, в то время, как на рынке аренды изменение объема 

предложение оказалось несущественным. 

2. Как ставки, так и цены в долларовом выражении выросли за исключением цен 

на помещения свободного назначения, при этом максимальный уровень роста как ставок, так 

и цен наблюдался по торговой недвижимости. 

3. Среди основных особенностей  развития отдельных видов коммерческой не-

движимости на рынке аренды и продажи во 2 квартале 2016 г. можно выделить: 

 По сегменту торговой недвижимости цены на объекты в центре снизились, а за 

пределом центра – выросли. Рост ставок по объектам в центре был ниже, чем по объектам за 

его пределами. По street-retail динамика ставок была аналогичной, в то время, как по ценам – 

противоположной: цены на объекты в центре выросли, а за его пределами, наоборот, снизи-

лись. 

 На рынке продажи офисной недвижимости цены по объектам в центре снизи-

лись, а за его пределами – почти не изменились, в то время, как арендные ставки выросли как 

по объектам в центре, так и за пределами Садового кольца. 

 Цены продажи производственно-складских помещений снизились, в то время, 

как арендные ставки выросли. 

  

Главный вывод: 
Рост  цен по некоторым сегментам и ставок в долларовом выражении оказался ниже 

снижения курса доллара, в результате чего цены и ставки в рублевом выражении во 2 квар-

тале снизились, что обусловлено сложной ситуацией в макроэкономике, при этом рынок 

продажи, судя по снижению цен по некоторым сегментам и менее высокому росту цен по 

другим, чувствует себя менее уверенно, чем рынок аренды, что может быть связано со слож-

ной ситуацией с инвестициями. 

 

Методика исследования 
Информация для данного исследования получена из более чем 30 специализирован-

ных и тематических источников, посвященных рынку коммерческой недвижимости Москвы. 

Среди источников - электронные базы недвижимости, печатные и электронные СМИ, риел-

торские агентства и консалтинговые компании. 

В качестве объектов для исследования рынка продажи коммерческой недвижимости 

были отобраны офисные, производственно-складские помещения (ПСП) и помещения сво-

бодного коммерческого назначения (ПСН) стоимостью от  $560 тыс., а также торговые по-

мещения стоимостью от $400 тыс., или же помещения общей площадью не менее 100 кв. м. 

В целях анализа ценовой динамики используется средневзвешенная цена продажи, которая 

рассчитана как отношение суммарной стоимости объектов к суммарной площади этих объ-

ектов. 

В качестве объектов для исследования рынка аренды коммерческой недвижимости 

были отобраны объекты, предлагаемые в открытых источниках - торговые, офисные, произ-

водственно-складские помещения (ПСП) общей площадью не менее 50 кв. м. В целях анали-

                                                           
1 Источник: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2016 
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за ценовой динамики используется средняя арендная ставка, которая рассчитана как среднее 

арифметическое цен всех объектов, а также суммарная годовая арендная плата (ГАП), кото-

рая рассчитана как сумма арендной платы по всем объектам за год. 
 

Продажа Рынок в целом Объем предложения 

Во 2 кв. 2016 года объем предложения сократился на 15% по количеству и на 28% по 

общей площади. За год, по сравнению cо 2 кв. 2015 года, объем предложения уменьшился на 

26% по количеству, и на 36% общей площади. 

Всего во 2 квартале на продажу было выставлено 2 083 объекта общей площадью 2 

986 тыс.кв.м. 

 

Ценовые показатели  52,8  74,9  65,9 
Средневзвешенная цена во 2 квартале 2016 года снизилась на 2% и составила 3 

293$/кв. С учетом того, что курс доллара за этот период снизился на 12%, цена в рублевом 

эквиваленте снизилась на 14% до 217000 руб./кв.м.  За год, со 2 квартала 2015 года цена в 

долларах снизилась на 18%, а в рублях выросла на 2%. 

Общая стоимость объектов коммерческой недвижимости за квартал уменьшилась на 

30%, а за год - на 48% и составила 9,83 млрд. $. 

Снижение как долларовых, так и рублевых цен во 2 квартале свидетельствует о по-

степенном усилении негативных тенденций на рынке. 
 

 
 

Рынок в целом 

 Количество Общая стои-

мость, млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средневзвешенная 

цена, $/кв. м 

Значение 2 083 9 833 2 986 1,43 3 293 

к прошлому кварта-

лу 

-15% -30% -28% -15% -2% 

к прошлому году -26% -48% -36% -14% -18% 

 

Сравнительный анализ по сегментам 

Объем предложения по общей площади во 2 квартале по сравнению с первым по 

торговой недвижимости снизился на 29%, по офисной – на 38%, по производственно-

складским помещениям – вырос на 17%, а по помещениям свободного назначения – умень-

шился на 10%.  

Объем предложения по общей площади за год, по сравнению со 2 кв. 2015 года, по 

торговой недвижимости снизился на 60%, по офисной – на 43%, по производственно-

складским  - сократился на 46%, а по помещениям свободного назначения вырос на 9%. 
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Доля сегментов по площади существенно не изменилась. Лидером остались офисные 

помещения, объем которых по площади составляет 56%. Далее идут помещения свободного 

назначения (23%), торговые помещения (9%) и производственно-складские (13%). 

Ценовые показатели 
За 2 квартал 2016 года цена по торговой недвижимости выросла на 7% до 

4480$/кв.м, по офисной - на 2% до 3527$/кв.м, по производственно-складской – на 4% до 

1712$/кв.м, а по помещениям свободного назначения – снизилась на 9% до 3139$/кв.м. 

По сравнению с 2 кварталом 2015 года средневзвешенная цена выросла на 1% по 

торговой и на 6% - по производственно-складской недвижимости,  снизилась на 18% по 

офисной и на 23% по помещениям свободного назначения. 

Более значительный рост цен на торговые и производственно-складские объекты 

свидетельствует о том, что спрос на них в настоящее время превышает спрос на офисные 

объекты. 

Торговая недвижимость 

Во 2 квартале экспонировалось 445 торговых объектов общей площадью 282 

тыс.кв.м., из них 62 объекта – внутри Садового Кольца и 383 объекта – за его пределами. 

За квартал объем предложения торговых объектов в центре сократился по количе-

ству на 3%, а по общей площади – на 24%.  

Объем предложения торговых объектов за пределами центра по количеству вырос на 

9%, а по общей площади уменьшился на 30%.  

Ценовые показатели 
Средневзвешенная цена по торговым объектам в центре за 2 квартал 2016 г. умень-

шилась на 9% и составила 10839$/кв.м. При этом цены по давно экспонируемым объектам 

практически не изменились, а  снижение цены было обусловлено, в частности, окончанием 

экспонирования в 1 квартале двух крупных и дорогих объектов на Новинском б-ре (1220 

кв.м, 19 000 $/кв.м) и на ул.Арбат (1413 кв.м, 25 129 $/кв.м). 

Средневзвешенная цена по торговым помещениям за пределами центра выросла на 

11% до 3877$/кв.м, что объяснялось уходом с рынка в 1 квартале нескольких дешевых объ-

ектов – на ул.Юровской (4892 кв.м, 1345 $/кв.м), ул.Мытной (12900 кв.м, 1600 $/кв.м) и на 

пр-те Андропова (90000 кв.м, 3090$/кв.м).  Цены на объекты, экспонируемые уже давно, вы-

росли на 9%. 

Судя по данным за 2 квартал, спрос на торговые помещения за пределами центра 

значительно превысил спрос на торговые объекты в центре. 

 
Торговые помещения внутри Садового Кольца 

 Количество Общая сто-

имость, 

млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средневзвешенная 

цена, $/кв. м 

Значение 62 265 24 0,39 10 839 

к прошлому кварталу -3% -31% -25% -22% -9% 

к прошлому году -27% -26% -11% +25% -18% 

Торговые помещения вне Садового Кольца 

 Количество Общая сто-

имость, 

млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средневзвешенная 

цена, $/кв. м 

Значение 383 999 258 0,67 3 877 

к прошлому кварталу +9% -22% -30% -36% +11% 

к прошлому году -31% -60% -59% -41% -2% 

Street Retail 

Во 2 квартале 2016 г. на продажу было выставлено 119 объектов street-retail общей 

площадью 31 тыс.кв.м, из них 26 объектов – внутри Садового Кольца и 93 объекта – за его 

пределами. 
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Объем предложения по торговым объектам в центре по количеству снизился на 13%, 

а общей площади - на 49%.  Объем предложения по торговым объектам за пределами центра 

по количеству вырос на 12%, а по общей площади –  на 1%. 

Ценовые показатели 
Средневзвешенная цена по объектам street-retail в центре выросла на 4% до 

15538$/кв.м, при этом по старым объектам цена возросла на 8%. Рост также  был обусловлен 

как уходом с рынка в 1 квартале дешевого объекта на ул.Земляной Вал (469 кв.м, 5767 

$/кв.м), так и выходом во 2 квартале дорогого объекта на ул.Б.Бронная (139 кв.м, 26981 

$/кв.м). 

За пределами центра средневзвешенная цена снизилась на 6% до 4985$/кв.м., На 

снижение цены, в частности, повлиял выход на рынок двух дешевых объектов - на Новоза-

водской ул. (832 кв.м, 1007 $/кв.м) и на ул.Трофимова (1767 кв.м, 2872 $/кв.м ), при этом це-

ны по давно экспонируемым объектам за пределами Садового Кольца выросли на 6%. 

  

Аренда 

Объем предложения на рынке аренды во 2 квартале 2016 года уменьшился на 1% по 

количеству и на 5% по общей площади. В целом за  последние 4 квартала объем предложе-

ния сократился по количеству на 25%, а по общей площади - на 31%. 

Всего во 2 квартале экспонировалось 4265 объектов общей площадью 2394 тыс. 

кв.м. 

Ценовые показатели 
Средняяставка за квартал выросла на 7%, а по сравнению со 2 кварталом 2015 года  -

  уменьшилась на 35% и составила 286$/кв.м./год. С учетом того, что курс доллара за год 

снизился на 12%, ставка в рублевом эквиваленте за квартал снизилась на 5%, а за год – на 

19% до 18 847 руб./кв.м/год.  Годовая арендная плата со 2 квартала 2015 г. по 2 квартал 2016 

года  снизилась на 56% и составила 0,555 млрд. $. 

Тот факт, что на рынке аренды средняя арендная ставка снизилась не только в дол-

ларах, но и в рублях, продолжает свидетельствовать о том, что, несмотря на относительную 

стабилизацию в макроэкономике, положение в ней и на рынке недвижимости продолжает 

оставаться сложным. 

 
Рынок в целом 

 Количество Суммарная 

ГАП, млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

ставка, 

$/кв. м/год 

Значение 4 265 555 2 394 0,56 286 

к прошлому кварталу -1% -1% -5% -4% +7% 

к прошлому году -25% -56% -31% -8% -35% 

 
Сравнительный анализ по сегментам 

Объем предложения 
Объем предложения по общей площади за 2 квартал 2016 года уменьшился на 6% по 

торговой, на 5% по офисной и на 4% по производственно-складской недвижимости. 

Объем предложения по общей площади за год торговой недвижимости уменьшился 

на 42%, офисной – на 31%, а производственно-складской недвижимости – на 26%. 

Лидером предложения по общей площади остаются офисные помещения, доля кото-

рых составила 51%. Далее идут производственно-складские (36%) и торговые помещения 

(13%). 

Ценовые показатели 
Средняя ставка за 2 квартал по торговой недвижимости выросла на 10% и составила 

466$/кв.м/год, по офисной недвижимости - на 6% до 268$/кв.м/год, а по производственно-

складской - на 8% до 104$/кв.м/год.  
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По сравнению  со 2 кварталом 2015 года снижение ставки аренды составило 32% по 

торговой, 35% по офисной и 28% по производственно-складской недвижимости.  
 

Торговая недвижимость 

 Количество Суммарная 

ГАП, млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

ставка, 

$/кв. м/год 

Значение 1 002 120 311 0,31 466 

к прошлому кварталу -1% -6% -6% -5% +10% 

к прошлому году -32% -66% -42% -14% -32% 

 

Торговая недвижимость 

Объем предложения 
Объем предложения торговой недвижимости во 2 квартале по количеству умень-

шился на 1%, а по общей площади - на 6%. Объем предложения за год снизился на 32% по 

количеству, а по общей площадки на 42%. 

Всего во 2 квартале экспонировалось 1002 объекта площадью 311 тыс. кв. м, из них 

96 объектов - в центре и 906 помещений – за его пределами. 

Объем предложения по общей площади во 2 квартале снизился на 8% в центре и на 

6% за его пределами.  

Ценовые показатели 
Средняя ставка аренды по торговым объектам внутри Садового Кольца во 2 квартале 

2016 года выросла на 5% и составила  830 $/кв.м./год. Рост ставок наблюдался в условиях 

увеличения на 2% ставок по давно экпонируемым объектам. Рост ставок произошел также, в 

частности, за счет выхода во 2 квартале двух дорогих объектов - на ул.М.Бронная (367 кв.м,  

2 128$/кв.м/год) и на ул.Б.Бронная (139 кв.м,  2 379$/кв.м/год). 

Средняя ставка аренды по торговым объектам за пределами Садового Кольца вырос-

ла на 11% и составила  427$/кв.м/год.  При этом ставки по объектам, экспонируемым не пер-

вый квартал, выросли на 3%, а доля дорогих объектов со ставками выше 400$/кв.м/год вы-

росла с  30% в первом до 34% во втором квартале. 

Ставки по помещениям в центре за квартал выросли меньше, чем за его пределами, 

однако за год снижение ставок оказалось сопоставимым, поэтому о существенных отличиях 

в спросе на торговые помещения в пределах и за пределами Садового Кольца в среднесроч-

ной перспективе говорить нельзя. 

Графики показателей торговой недвижимости 
 

Торговые помещения внутри Садового Кольца 

 Количество Суммарная 

ГАП, млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

ставка, 

$/кв. м/год 

Значение 96 16 23 0,24 830 

к прошлому кварталу +3% -20% -8% -11% +5% 

к прошлому году -35% -73% -49% -23% -32% 

Торговые помещения вне Садового Кольца 

 Количество Суммарная 

ГАП, млн. $ 

Общая 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 

ставка, 

$/кв. м/год 

Значение 906 104 289 0,32 427 

к прошлому кварталу -2% -3% -6% -5% +10% 

к прошлому году -32% -64% -41% -13% -31% 

 

 

Обзор рынка земельных участков г.Москва1. 

                                                           
1 Источник: http://naukovedenie.ru/PDF/131EVN515.pdf 
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Москва - город с большой финансовой привлекательностью и ограниченными земель-

ными ресурсами, поэтому спрос на земельные участки в Москве на протяжении последних 

лет существенно превышал предложение. Однако в связи с мировым экономическим кризи-

сом профессиональные участники рынка отмечают снижение спроса и, следовательно, коли-

чества сделок на рынке. 

В Московской агломерации в 2015 г. продолжил развиваться рынок земельных участ-

ков. Происходило упорядочивание рыночных цен на земли различного назначения. Ожида-

ния продавцов земель не корректировать цены, предполагая рост платежеспособного спроса 

и значительного повышения интереса к новому сегменту рынка недвижимости, не оправда-

лись. Значительно снизились цены предложений к продаже земель сельскохозяйственного 

назначения, земель под строительство дач и коттеджей на окраине города. Некоторое сниже-

ние стоимости земли под застройку наблюдалось также и в предыдущем году. 

Основную долю предложения земельных участков Московской области составляют 

земельные участки под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС). Цены на земель-

ные участки в пределах населенного пункта разнятся в зависимости от района. Что касается 

предложения земельных участков производственного назначения, а также отведенных под 

торговые павильоны или офисные здания, то их количество не велико и во многом это связа-

но с неразрывностью объектов, расположенных на этих земельных участках с этими участ-

ками. Это выражается в следующем, во многих объявлениях о продаже объектов коммерче-

ской недвижимости содержится информация о площади и правовом статусе земельного 

участка, на котором размещен указываемый объект. И, как правило, стоимость участка 

включена в стоимость продаваемого объекта. 

Необходимо отметить, что на развитие земельного рынка Московской области оказы-

вает влияние исполнение закона Московской области согласно которого семьи, где родится 

или будет усыновлен третий ребенок, а также четвертый и последующие смогут получить в 

собственность земельный участок под жилищное строительство. В настоящее время рынок 

офисной недвижимости г. Москвы и Московской области находится под негативным влия-

нием мирового экономического кризиса. Потенциальные покупатели офисных площадей оп-

тимизируют свои издержки, что, в свою очередь, существенно влияет на емкость спроса и 

его структуру. В IV квартале 2014 г., как и в предыдущем периоде, наблюдался крайне низ-

кий уровень спроса на офисные площади и, как следствие, незначительный объем сделок на 

рынке. 

Структура предложения земельных участков по административным округам г. Москвы 

выглядит следующим образом: наименьшее число экспонируемых объектов приходится на 

Центральный административный округ, где крайне высока плотность застройки. Между 

остальными округами объемы предложения распределены приблизительно одинаково. 

Наибольшее количество предложений сосредоточено в радиусе от ТТК до МКАД. 

Если говорить о структуре предложения земельных участков под коммерческую за-

стройку в зависимости от разрешенного использования, то в сегменте, в основном, представ-

лены: 

• участки под строительство торговых, торгово-офисных, административных объектов, 

а также под строительство гостиниц; 

• участки под строительство производственно-складской недвижимости; 

• участки под размещение станций технического обслуживания автомобилей, 

• размещение автомоек и других объектов придорожного сервиса, а также для размеще-

ния автосалонов, автотехцентров и автомобильных стоянок. 

Большинство экспонируемых участков коммерческого назначения в Москве имеет 

площадь от 20 до 100 соток. На сегодняшний день вид права подавляющего большинства 

предлагаемых к продаже участков - право аренды. 

В целом, количество предложений на рынке земельных участков г. Москвы традици-

онно крайне ограничено. Если говорить о влиянии мирового экономического кризиса в от-
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ношении предложения на рынке земли г. Москвы, то профессиональные участники рынка от-

мечают факт появления высоколиквидных участков. 

По данным специалистов компании Swiss Realty Group1, отследить реальные цены 

сделок сложно, поскольку наличие или отсутствие тех или иных документов может влиять на 

цену в пределах сотен процентов. Общие суммы сделок с земельными участками под ком-

мерческую застройку исчисляются в миллионах долларов. По данным, представленным на 

портале о недвижимости2, цены предложений земельных участков в Москве варьируются в 

пределах от 20 до 100 тыс. долл. США за сотку. Более того, даже учитывая весьма сложную 

экономическую ситуацию, цены предложений по-прежнему не снижаются. На ценообразо-

вание земельных участков в Москве влияют различные факторы, среди которых местополо-

жение земельного участка, качественные характеристики, регламентация целевого назначе-

ния и разрешенного использования, площадь земельного участка, а также ряд других факто-

ров. 

Несмотря на отсутствие явного снижения цен предложений земельных участков в 

Москве, кризисные тенденции в экономике вынуждают продавцов идти на предоставление 

скидок покупателям земельных участков. В связи с проявлением кризисных тенденций в 

российской экономике, ситуация на рынке земельных участков стала существенно меняться: 

начался резкий рост объема предложения в сочетании с изменением его структуры. 

В рейтинге 54 стран Россия заняла 4 место по темпам роста цен на жилье. Рост за год 

составил 9,9%. В строительстве цикл от начала девелоперского проекта до его завершение 

занимает несколько лет, из которых само строительство длится довольно-таки быстро (год-

полтора), а получение прав на земельный участок и разрешения на строительство может рас-

тягиваться на несколько лет. Поэтому строительная отрасль не может очень оперативно реа-

гировать на кратковременные колебания спроса, увеличивая предложение квадратных мет-

ров или уменьшая их. Поэтому когда в этом году спрос на недвижимость стал расти, пред-

ложение за ним не поспевало, что вызвало увеличение цен. Рост спроса вызван увеличением 

объемов ипотечного кредитования, стремлением граждан инвестировать свободные средства 

в недвижимость на фоне слухов о надвигающемся экономическом кризисе в Европе. По-

скольку на некоторый период после 2009 года рынок недвижимости замер, то многие отклады-

вали приобретение жилья и сейчас, почувствовав некоторую стабильность внутри страны, реши-

лись на приобретение жилья. 

Рост цен охлаждает покупательскую активность по отношению к более дорогому сег-

менту, но в то же время подстегивает приобрести жилье пока цены не повысились еще 

больше. В краткосрочной перспективе нет существенных оснований ожидать падения цен на 

жилье, а потому реальные покупатели предпочитают не откладывать покупку до лучших 

времен, тем более что увеличение цен не выглядит настолько катастрофичным, как это было 

во время крутого ценового подъема на рынке недвижимости до 2009 года. 

При этом анализ рынка земельных участков показывает, что строгую функциональ-

ную зависимость между ценами на земельный участок и общей площадью объектов на осно-

ве рыночных данных определить сложно из-за различий, предлагаемых к продаже объектов 

по многим параметрам. Вместе с тем анализ земельного рынка позволяет выявить различия в 

ценах на земельные участки с разными площадями. 

На стоимость недвижимости оказывает влияние множество факторов. Основные це-

нообразующие параметры, присущие объектам, и их влияние на цену можно разбить на 2 

группы: коммерческие и параметрические. К коммерческим параметрам относят объем пере-

даваемых прав, финансовые условия, условия продажи, коммерческая привлекательность. 

Параметрические факторы рассматривают с точки зрения местоположения объекта, его кон-

структивных особенностей, соотношения площади застройки объекта и общей площади зе-

мельного участка объекта, и др. 
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4. Анализ наиболее эффективного использования 

Для рассматриваемых объектов недвижимости понятие «наиболее эффективного ис-

пользования», применяемое в настоящем отчете, определяется как наиболее вероятное ис-

пользование помещения, являющееся физически возможным, экономически оправданным, 

соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате 

которого расчетная величина стоимости помещения будет максимальной.  

Основываясь на предполагаемом использовании результатов оценки и в соответствии 

с Методическими рекомендациями Ассоциации российских банков «Оценка имущественных 

активов для целей залога» наиболее эффективное использование объектов обычно рассмат-

ривается в варианте «как есть». 

Наиболее эффективное использование определяется как - наиболее вероятное исполь-

зование объекта, являющегося физически возможным, разумно оправданным, юридически 

законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость 

оцениваемого объекта будет максимальной. 

Критерием максимальной эффективности является положительный возврат инвести-

руемого капитала, т.е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на со-

держание, финансовых обязательств и возврата самого капитала. В большей степени финан-

совая осуществимость зависит от соотношения спроса и предложения и местоположения, 

которые определяют такие характеристики, как валовой доход, операционные расходы, по-

тери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого варианта использования 

должна удовлетворять требуемой норме возврата. 

Наилучшее использование не является абсолютом. Оно отражает мнение оценщика в 

отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа господствующих 

рыночных условий. 

С точки зрения потенциального инвестора наиболее выгодным является использова-

ние рассматриваемых объектов по их текущему назначению -  в качестве торговых площа-

дей. Укрупненные расчеты эффективности такого использования показывают преимущество 

данного варианта использования перед прочими возможными. Определение конкретного со-

отношения величин возможных доходов  в зависимости от вариантов использования поме-

щений не является предметом исследований в составе настоящей оценки и может быть вы-

полнено в рамках экспертизы управления соответствующим портфелем недвижимости. 
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5. Формирование вывода о степени ликвидности объектов 

Обоснование степени ликвидности оцениваемого объекта, факторы, влияющие на 

ликвидность объекта. 

Для определения степени ликвидности проанализированы следующие факторы: 

1. местоположение объекта с точки зрения транспортной доступности для офисных и 

вспомогательных помещений; 

2. состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной пригодности 

(объемно-планировочных решений, инженерного обеспечения) для коммерческого и иного 

доходного использования; 

3. наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и соответ-

ствие фактического состояния этим документам; 

4. площадь объекта оценки. 

Анализ факторов по пунктам: 

По п.1 – объекты оценки расположены в районе Орехово-Борисово города Москва 

на ул. Домодедовская, 42А и ул. Ясеневая, 41А, что позволяет говорить о хорошей транс-

портной доступности. Следовательно, местоположение объектов оценки является выгодным 

в стратегическом плане с точки зрения хорошей транспортной доступности. 

По п.2 – состояние объектов на предмет его ветхости или функциональной пригод-

ности для коммерческого использования – объекты оценки являются объектами торгового 

назначения. Учитывая текущее состояние объектов оценки, можно с достаточной степенью 

уверенности говорить об отсутствии какого-либо существенного негативного влияния на 

ликвидность объектов факторов. 

По п.3 – в результате проведения работ по оценке нами были получены правоуста-

навливающие документы, из которых следует, что объекты оценки являются собственностью  

ООО «ЛИМАРИ»,  установить наличие каких-либо споров или иных ограничений на исполь-

зование из открытых источников мы не смогли. Осмотрев объекты оценки, мы убедились, 

что объекты на данный момент используются,  как торговые. Правоустанавливающая и тех-

ническая документация соответствует фактическому использованию объектов оценки. 

По п.4 – Площадь объектов оценки соответствует представленной документации, 

подробное описание объектов оценки с материалами фотофиксации представлены в настоя-

щем отчете. Площади объектов оценки довольно большие, что снижает привлекательность 

этих объектов, т.к. на рвнке пользуются спросом объекты меньшей площади от 150 до 

300 м2. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации 

имущества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации1 ликвид-

ность имеет следующие градации: 
 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

 

ВЫВОД: 

На основании анализа факторов, влияющих на ликвидность объектов оценки, 

мы установили, что степень ликвидности по объектам оценки низкая, при реализации 

соответствует наиболее распространенным по торговым помещениям большой площа-

ди и составляет около 9 мес.  

 

                                                           
1 Под сроком реализации понимается период времени с момента выставления объекта на рынок до достижения договоренности между 

продавцом и покупателем, выраженный в подписании соглашения о намерениях, без учета времени на проведение DueDilligence (если это 
необходимо), оформление и регистрацию сделки. 
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6. Краткое описание подходов к оценке 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

 

Затратный подход предполагает оценку объекта оценки  на основе расчета затрат, не-

обходимых при его воссоздании на конкретную дату (дату оценки). При этом учитывается 

износ (обесценение) оцениваемого объекта со временем эксплуатации под воздействием раз-

личных факторов. 

В основу затратного подхода положен принцип «замещения», согласно которому 

осведомленный покупатель никогда не заплатит за объект больше, чем затраты на создание 

(покупку) аналогичного Объекта одинаковой полезности. 

Оценщик счел возможным использование данного подхода для оценки здание, назначение: 

нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, ад-

рес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А, так как существует возможность определить стоимость 

подобного здания методами данного подхода. 

 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

При применении данного подхода анализируется возможность объекта оценки гене-

рировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации 

и дохода от продажи. 

Для оценки стоимости объекта оценки по доходу применяют два метода: метод ка-

питализации и метод дисконтирования. 

Метод капитализации используется в случае, если ожидается, что будущие чистые 

доходы или денежные потоки приблизительно будут равны текущим или темпы их роста бу-

дут умеренными и предсказуемыми.  

Метод дисконтирования будущих доходов применяется для приведения потока до-

ходов и затрат, распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей сто-

имости денежного потока как стоимости доходоприносящего объекта. 

Оценщик счел возможным использование данного подхода, так как существует на 

рынке достаточная информация для определения дохода, приносимого оцениваемым имуще-

ством и, как следствие, стоимость имущества данным подходом. 

 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

 

Данный подход определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж 

объектов оценки, которые схожи с оцениваемым объектом по физическим характеристикам, 

использованию, доходу, который они производят. Данный подход к оценке предполагает, 

что рынок установит стоимость для оцениваемого объекта тем же образом, что и для сопо-

ставимых, конкурентных объектов. 

Сравнительный подход базируется на принципе замещения, согласно которому при 

наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной полезностью наиболее рас-

пространяемым и пользующимся спросом станет товар с наименьшей ценой. 

Оценщик счел возможным использовать данный подход, так как на рынке представ-

лена информация о продаже подобных объектов. 
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7. Оценка затратным подходом 

7.1. Определение полной восстановительной стоимости объекта недвижимости 

 

Методика определения полной восстановительной стоимости 1 

Для оценки полной восстановительной стоимости объекта обычно используют мето-

дику определения полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения.  

Для объекта недвижимости в первом случае оценивается стоимость строительства 

(в текущих ценах) точной копии объекта, с использованием точно таких же материалов, 

строительных стандартов, дизайна и с тем же качеством работ, что и у объекта оценки. 

Во втором случае оценивается стоимость строительства в текущих ценах объекта, 

имеющего эквивалентную полезность с объектом оценки, но построенного из новых матери-

алов и в соответствии с современными стандартами, дизайном и планировкой. 

Под полной стоимостью замещения понимается текущая стоимость производства 

или минимальная стоимость приобретения (в текущих ценах) на свободном, открытом и кон-

курентном рынке аналогичного нового объекта, эквивалентного по своим функциональным, 

конструктивным и эксплуатационным характеристикам оцениваемому объекту. 

В основу расчета полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта поло-

жена методика, заключающаяся в последовательном переводе стоимости строительства еди-

ницы объема или площади оцениваемого объекта (умножаемой на количество единиц) из 

уровня цен по состоянию на 01.01.2014 г. в цены по состоянию на дату оценки, путем умно-

жения базовой стоимости строительства на соответствующий коэффициент, отражающий 

динамику удорожания материалов и строительно-монтажных работ. 

 

Сб = УСБЦ* V * К * Ибц-до * Кпд ,  где: 

 

Сб – стоимость улучшения; 

УСБЦ – стоимость строительства на единицу измерения в базовых ценах, принима-

ется согласно данным Справочника Оценщика «Общественные здания», КО-Инвест (базо-

вый уровень цен – 01.01.2014 г.). Наиболее близким аналогом по функциональным парамет-

рам является аналог таблицы стр. 448 ruO3.11.000.0001. Согласно рекомендациям по исполь-

зованию сборника КО-ИНВЕСТ в случае отсутствия подходящего объекта-представителя 

данной отрасли рекомендуется использовать информацию о сопоставимых по конструктив-

ным и функциональным параметрам объектам-представителям других отраслей. В связи с 

тем, что по своим конструктивным элементам оцениваемый объект не отличается от админи-

стративных зданий, приведенных в сборнике, Оценщик счел возможным провести расчет 

ПВС по сборнику КО-ИНВЕСТ «Общественные здания» 2014 г. 

 

                                                           
1 В данном отчете под полной восстановительной стоимостью и стоимостью замещения подразумевается затра-

ты на воспроизводство/замещение без учета износа и устареваний. 



________________________________________________________________________________________ 

41 
ООО «Директ-Холдинг» 

 
V – объем улучшения, м3; 

К – коэффициент, учитывающий отклонение функциональных параметров рассмат-

риваемого улучшения от параметров объекта (поправка на разницу в площади/объеме, в кон-

структивных элементах), информация по которому представлена в Справочнике Оценщика 

КО-Инвест  (см. таблицу на стр. 27 КО-ИНВЕСТ 2014 «Общественные здания»).  

Размер поправок на различия в объемах представлены ниже. 

 

 
 

Ибц-до – индекс пересчета стоимости строительства от базовых цен в цены на дату 

оценки на территории района расположения рассматриваемого сооружения. Данный индекс 

рассчитывался согласно данным Межрегионального информационно-аналитического бюлле-

теня «Индексы цен в строительстве» выпуск 91, 2015 г. и Ежемесячного информационно-

аналитического журнала «Строительство и цены» 2015 г. и 2016 г.:  

 

Ибц-ДО = 1,1086= 1,001*188,62/170,32 индекс перехода от цен 2014 г. к текущим ценам 

где: 

 

1,001 –индекс перехода к текущей дате (Индексы цен в строительстве №91, 2015г. 

табл.2.2.2. «Коректирующие коэффициенты стоимости строительства по характерным кон-

структивным системам зданий и сооружений  (для Российской Федерации) на 01.04.2015г по 

сравнению с 01.01.2014г.); 
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170,32 - индекс на март 2015г. (Письмо Координационного центра по ценообразованию и 

сметному нормированию в строительстве “Об индексах изменения сметной стоимости стро-

ительства по Федеральным округам и регионам Российской Федерации"); 

188,62 – индекс перехода к дате оценки (Письмо Координационного центра по ценообра-

зованию и сметному нормированию в строительстве “Об индексах изменения сметной стои-

мости строительства по Федеральным округам и регионам Российской Федерации"); 
 

Кпд – коэффициент девелоперской прибыли. Эта прибыль отражает затраты на управ-

ление и организацию строительства, общий надзор и связанный с девелопментом риск. (Рас-

чёт представлен ниже) 

Расчет полной восстановительной стоимости представлен ниже. 
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Расчет стоимости строительства 
Таблица 3 

Наименование 
Объект по справочнику 

Ко-Инвест 

Площадь по справоч-

нику Ко-Инвест 

Соотношение пло-

щадей 
УСБЦ V К Крег 

Стоимость, руб. 

без учета НДС в 

текущих ценах 

здание, назначение: нежилое, кадастровый но-

мер: 77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., 

этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, 

д.41А 

ruO3.11.000.0001 12000 0,092266667 16680 4403 1,22 1,1086 99 329 772 
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Определение величины предпринимательского дохода 

 
Определение величины предпринимательского дохода 

Величина полной восстановительной стоимости должна быть увеличена на сумму 

предпринимательского дохода. Предпринимательский доход является фактором вознаграж-

дения инвестора за риск - строительства объекта и отражает величину, которую инвестор хо-

чет получить в качестве вознаграждения за свою деятельность, а также степень риска, свя-

занные с реализацией строительного проекта. 

Для зданий торгового назначения предпринимательский доход был выбран на сред-

нем уровне в размере 21,1 % годовых, в соответствии с таблицей экспертных характеристик 

рынка недвижимости1. 

 

 
Полная восстановительная стоимость с учётом предпринимательского дохода и сро-

ков строительства и оформления и реализации составит: 
Таблица 4 

Наименование  объектов недвижимости  
Полная восстановительная 

стоимость без учета НДС, руб. 

Стоимость с учетом 

прибыли девелопера, 

руб. 

здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, 

адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

99 329 772 120 288 354 

 

7.2. Расчет совокупного износа объекта 

Для оценки накопленного износа применялся «метод разбиения». Совокупный 

(накопленный) износ включает в себя три вида износа, а именно: 

 физический 

 функциональный2 

 внешний (экономический)1 

Определение физического износа 

Физический износ недвижимости является результатом нормального износа в процес-

се эксплуатации, ветхости, сухого гниения, трещин, ржавчины или конструктивных дефек-

тов зданий.  

Физический износ объекта – это утрата первоначальных технико-эксплуатационных 

качеств конструкциями, элементами здания (сооружения) и объекта в целом в результате 

воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. 

 В целях определения этого типа износа учитывался возраст и фактическое состояние 

зданий и сооружений путем визуального натурного обследования объекта и анализа соответ-

ствующей документации (технического паспорта БТИ на объект недвижимости). 

                                                           
1 По данным «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 2016 год 

 
2 В данном отчете здесь и далее по тексту отчета под понятием износа (функционального и внешнего) подразумевается устаревание объек-

та оценки 
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В настоящем Отчете физический износ объекта оценки определялся методом разбие-

ния. Доли конструктивных элементов в общих стоимостях определялись по данным сборни-

ка «Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений». 

 Физический износ объекта оценки определяется по правилам оценки физиче-

ского износа  ВСН 53-86 по формуле: 

Ифиз = ∑Иki*li *100%; 

 

где:  Ифиз – физический износ здания,  Иki – физический износ отдельного конструк-

тивного элемента по таблицам ВСН в соответствии с текущим состоянием конструктивного 

элемента;  

Li – доля конструктивного элемента в общей стоимости здания. Доли конструктивных 

элементов в общей стоимости определяются по сборникам УПВС. 

Физический износ для долгоживущих элементов (у которых ожидаемый срок жизни 

сопоставим со сроком жизни здания – фундаменты, стены, перекрытия) рассчитывается, ис-

ходя из эффективного срока службы здания по формуле:  

Фи =100% * Эв/ Фж, 

где: Фи – физический износ с учетом эффективного возраста  

Эв  - эффективный возраст объекта, определяемый экспертом на основе технического 

состояния элементов или здания в целом;;  

Фж – типичный срок физической жизни. 

Предельный срок службы долгоживущих элементов для оцениваемого здания опреде-

лялся в соответствии с таблицей 5. (Классификация и срок службы общественных зданий в 

зависимости от материала стен и перекрытий). Источник ("Основы ценообразования в строи-

тельстве и нормативы эксплуатаций зданий и сооружений" учебно-методическое пособие по 

курсу повышения квалификации профессиональных оценщиков недвижимости. – Санкт-

Петербург: Первый институт независимой оценки и аудита, 1997, стр. 42.) 
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Согласно выше  приведенной таблице данное строение относится ко второй группе капиталь-

ности. 
Таблица 5 

Группа 

зданий 
Конструкция зданий Срок службы, лет 

I 
Здания особо капитальные с железобетонным или металлическим каркасом, с заполнени-

ем каменными материалами 
175 
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Группа 

зданий 
Конструкция зданий Срок службы, лет 

II 

Здания капитальные со стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны или 

столбы железобетонные либо кирпичные; перекрытия железобетонные или каменные, 

своды по металлическим балкам 

150 

III 
Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобе-

тонные или кирпичные, перекрытия деревянные. 
125 

IV 

Здания со стенами из облегченной каменной кладки; деревянные с наружной облицов-

кой, металлический каркас обшитый металлическими панелями;  колонны и столбы же-

лезобетонные или кирпичные, перекрытия деревянные, металлические. 

100 

V 
Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы кирпичные или 

деревянные, перекрытия деревянные, металлические здания и сооружения. 
80 

VI Здания деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рубленными стенами. 50 

VII Здания деревянные, каркасные и щитовые 25 

VIII Здания камышитовые и прочие облегченные (деревянные, телефонные кабины и т.п.). 15 

IX 
Палатки, павильоны, ларьки и другие облегченные здания торговых организаций. 10 

Физический износ короткоживущих элементов (кровля, полы, проемы, внутренняя отделка, 

сантех. и электрооборудование) проводится на основании визуального осмотра и оценки состояния 

конструктивных элементов здания по нижеследующей таблице. 

 

Экспертная оценка физического износа зданий 
Таблица 6 

Техническое 

состояние 

Физиче-

ский из-

нос, % 

Состояние несменяемых конструкций зданий Состояние внутренних конструктивных элементов 

Хорошее 0 – 20 Повреждений и деформаций нет. Нет также сле-

дов устранения дефектов 

Полы и потолки ровные, горизонтальные, трещины в 

покрытиях и отделке отсутствуют 

Удовлетво-
рительное 

21 – 50 Повреждений и дефектов, в том числе и искрив-
лений, нет. Имеются местами следы различных 

ремонтов, в том числе небольших трещин в про-

стенках и перемычках  

Полы и потолки ровные, на потолках возможны воло-
сяные трещины. На ступенях лестниц небольшое 

число повреждений. Окна и двери открываются с 

некоторым усилием 

Неудовле-

творитель-

ное 

51 – 60 Имеется много следов ремонтов, трещин и участ-

ков наружной отделки. Имеются места искривле-

ния горизонтальных линий и следы их ликвида-
ции. Износ кладки стен характеризуется трещи-

нами между блоками 

Полы в отдельных местах зыбкие и с отклонениями 

от горизонтали. В потолках много трещин, ранее 

заделанных и появившихся вновь, Отдельные отста-
вания покрытия пола (паркета, плиток). Большое 

число повреждений ступеней 

Ветхое 61 – 80 Имеются открытые трещины различного проис-
хождения, в том числе от износа и перегрузки 

кладки поперек кирпичей. Большое искривление 

горизонтальных линий и местами отклонение 
стен от вертикали 

Большое число отклонений от горизонтали в полах, 
зыбкость. Массовое повреждение и отсутствие по-

крытия пола. В потолках много мест с обвалившейся 

штукатуркой. Много перекошенных окон и дверей. 
Большое число поврежденных ступеней, перекосы 

маршей, щели между ступенями 

Негодное 81 – 100 Здание в опасном состоянии. Участки стен раз-

рушены, деформированы в проемах. Трещины по 
перемычкам, простенкам и по всей поверхности 

стен. Возможны большие искривления горизон-

тальных линий и выпучивание стен 

Полы с большими перекосами и уклонами. Заметные 

прогибы потолков. Окна и двери с гнилью в узлах и 
брусьях. В маршах лестниц не хватает ступеней и 

перил. Внутренняя отделка полностью разрушена 

 

В связи с тем, что неустранимый физический износ определен при осмотре и включен 

в величину общего износа оцениваемого объекта, в дальнейших расчетах стоимость не-

устранимого физического износа не учитывается 

Здание осмотрено оценщиком. Поскольку рассматриваемое здание было реконструи-

ровано (отдельные конструктивы здания могут иметь различные степени износа, которые 

нельзя оценить визуально) и на момент оценки находится в отличном состоянии для опреде-
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ления износа использовались данные БТИ, а также среднегодовые износы основных кон-

структивов зданий. 
Таблица 7 

Наименование  объекта недвижи-

мости  
Год постройки 

Предельный 

срок службы, 

лет 

Фактический воз-

раст, лет 

Физический износ 

долгоживущих эле-

ментов, % 

Нежилое 10-ти этажное здание (лит. 

А, А1, А2, а, а1, а2) 

2006 100 10 10 

 

Таблица 8 

№ 

п/п 

Наименование 

конструктивных 

элементов 

Описание кон-

структивных эле-

ментов (материал, 

конструкция, от-

делка и прочее) 

Техническое 

состояние 

(осадки, 

трещины, 

гниль и т. 

п.) 

Удельные 

веса к. э. с 

поправками 

Физический 

износ в 

процентах 

Произведение 

процента из-

носа на 

удельный вес 

к. э. 

1 Фундамент Железобетонный 

ленточный 

Хорошее 5,79 10  0,6 

2 Каркас железобетонные 

блоки 

Хорошее 1,03 10  0,1 

2 

С
те

н
ы

, 
к
ар

к
ас

, 
п

ер
ег

о
-

р
о

д
к
и

 

А. Наруж-

ные и внут-

ренние капи-

тальные сте-

ны. 

Панели типа 

"Сэндвич" 

Хорошее 10,42 10 1,0 

Б. Перего-

родки 

3 Перекрытия железобетонные Хорошее 7,84 10  0,8 

4 Кровля Рулонная Хорошее 5,76 10  0,6 

5 Полы плитка, линолиум Хорошее 8,30 10  0,8 

6 

П
р

о
ем

ы
 

Оконные Окна - стеклопаке-

ты двухкамерные, 

двери - деревян-

ные, металличе-

ские 

Хорошее 4,06 10  0,4 

Дверные пластик 

7 Отделочные ра-

боты 

Окраска, штука-

турка, плитка, по-

белка. 

Хорошее 8,26 10  0,8 

8 Инженерные си-

стемы 

Электроснабжение, 

отопление, водо-

провод, канализа-

ция, вентиляция. 

Хорошее 43,21 10  4,3 

9 Прочие кон-

струкции 

Соответствуют 

выбранному образ-

цу 

Хорошее 5,32 10  0,5 

Итого 100,0    10 

 

Определение функционального износа 

 

Функциональный износ (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, 

что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной 

полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре зда-

ния, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производ-

ственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке 

переменных производственных затрат и т. д. Функциональное устаревание обусловлено вли-

янием научно-технического прогресса в области архитектуры и строительства. Функцио-

нальный износ может быть  устранимым  и неустранимым. 
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Критерием того, является ли износ устранимым или нет, является сравнение величины 

затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. Если дополнительно 

полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то  функциональный износ 

устранимый. Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной 

стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью 

на дату оценки без обновленных элементов. 

К неустранимому функциональному износу относится уменьшение стоимости, свя-

занное с избытком или  недостатком качественных характеристик здания.  

Анализ характеристик рассматриваемого имущества показал, что каких-либо суще-

ственные факторы, негативно влияющие на функциональные характеристики, отсутствуют. 

Величина функционального устаревания принимается равной 0 %. 

 

Определение  износа  внешнего  воздействия  

 

Внешний (или экономический) износ для решения задач настоящей оценки опреде-

ляется как  «...снижение функциональной   пригодности  здания  вследствие влияния внеш-

ней среды,  что  является  непоправимым  фактором  для собственника недвижимости, зем-

левладельца  или  арендатора. Износ внешнего воздействия может быть вызван рядом при-

чин, таких как общий упадок района (квартала), места расположения объекта в районе (квар-

тале) или регионе или состоянием рынка.» (Генри С. Харрисон, Оценка недвижимости, 

Москва, РИО, 1994г., стр.133). 

Износ внешнего воздействия отражает изменение стоимости объекта в результате из-

менений внешней экономической среды.  

Учитывая тот факт, что данный объект недвижимости используется по своему прямо-

му назначению (офисные помещения) загружен, пользуется спросом у потенциальных арен-

даторов, а также расположен в престижном месте г.Воронежа, поэтому в рамках данного от-

чета внешний износ был принят равный 0%. 

 

7.3. Результаты определения величины накопленного износа 

 

В итоге проведенных анализа и расчетов получены значения накопленного износа по 

видам для расчета остаточной стоимости объекта. 

Учитывая, что факторы физического, функционального и внешнего износов воздей-

ствуют на объект в целом, общий износ определим по формуле для мультипликативных пе-

ременных: 

 

И общ. = (1- ( 1- И физ./100) * (1- И функ./100) * ( 1- И внешний/100))*100 % 

Расчет совокупного износа представлен в таблице: 
Таблица 9 

Наименование  объекта 

недвижимости  

Полная восстанови-

тельная стоимость без 

учета НДС, руб. 

Физический 

износ, % 

Функцио-

нальный из-

нос, % 

Внешний 

износ, % 

Общий из-

нос, % 
Износ, руб. 

здание, назначение: нежи-

лое, кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, пло-

щадь: 1107,2 кв.м., этаж-

ность: 2, адрес: г. Москва, 

ул. Ясеневая, д.41А 

120 288 354 10 0 0 10 12 028 835 
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Таблица 10 

Наименование  объекта недвижи-

мости   

 Полная восстанови-

тельная стоимость 

без учета НДС, руб.  

 Износ, руб.  

 Рыночная стои-

мость затратным 

подходом, руб. без 

учета НДС  

 Рыночная стои-

мость затратным 

подходом, руб., с 

учетом НДС  

здание, назначение: нежилое, кадаст-

ровый номер: 77:05:0011007:1013, 

площадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, 

адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

120 288 354 12 028 835 108 259 519 127 746 232 

 

7.4. Расчет стоимости прав на земельный участок  

 

Стоимость оцениваемого объекта по затратному подходу определяется как полная 

восстановительная стоимость объекта с прибылью застройщика за вычетом всех видов 

накопленного износа плюс стоимость прав на земельный участок. 

Таким образом, рыночную стоимость объекта оценки по затратному подходу с учетом 

прав на земельный участок определим по формуле:  

 

Сзатр. = (ПВС + Приб.застр.)-Нак.Износ + С прав на зем.уч.  
 

Определение рыночной стоимости земельного участка 
Характеристика земельного участка 

Так как права на земельный участок не оформлены, то площадь земельного участка 

взят под застройкой, так как согласно земельному кодексу – земля следует за судьбой строе-

ния и владелец строения может оформить права на земельный участок, занимаемый принад-

лежащим ему объектом недвижимости. 

Земельный участок представляет собой часть земной поверхности, которая имеет 

фиксированную границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характери-

стики, отражаемые в Государственном земельном кадастре и документах государственной 

регистрации прав на землю. 

При оценке рыночной стоимости земельного участка руководствуются теми же прин-

ципами и применяют те же классические подходы, что и при оценке других объектов недви-

жимости. 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стои-

мости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 6 

марта 2002 года № 568-р, и «Методическими рекомендации по определению рыночной сто-

имости права аренды земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества 

России от 10 апреля 2003 года № 1102-р, при оценке рыночной стоимости земельных участ-

ков в рамках сравнительного подхода используются: 

- метод сравнения продаж, 

- метод выделения, 

- метод распределения; 

на доходном подходе основаны: 

- метод капитализации земельной ренты, 

- метод остатка, 

- метод предполагаемого использования; 

элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 

улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как занятых 

зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – застроенных земельных участков), так и 

земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – неза-

строенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах 
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сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии ин-

формации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предло-

жения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объек-

тами-аналогами (далее – элементов сравнения); 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каж-

дого аналога от оцениваемого земельного участка; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соот-

ветствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого земельного участка; 

-расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода: 

-наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, ана-

логичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный 

участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предло-

жения (спроса); 

-соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному ис-

пользованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами-аналогами; 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждо-

го аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соот-

ветствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сгла-

живающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; 

-расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого зе-

мельного участка; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельно-

го участка. 

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

-наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, ана-

логичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный 

участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предло-

жения (спроса); 
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-наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной сто-

имости единого объекта недвижимости; 

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами-аналогами; 

-определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждо-

го аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

-определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соот-

ветствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сгла-

живающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; 

-расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения ры-

ночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стои-

мости единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и неза-

строенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения зе-

мельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

- определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной 

ренты; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 

ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым тем-

пом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деле-

ния величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на опреде-

ленный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться, как доход 

от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

-деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их 

продажи; 

-увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, свя-

занный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 

наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депози-

там банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по государ-

ственным ценным бумагам). 

Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 



________________________________________________________________________________________ 

53 
ООО «Директ-Холдинг» 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за оп-

ределенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за опреде-

ленный период времени, как произведения стоимости воспроизводства или замещения 

улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

- расчет величины земельной ренты, как разности чистого операционного дохода от 

единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного 

дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 

ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за оп-

ределенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации 

чистого операционного дохода за определенный период времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной сто-

имости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучше-

ний. 

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и неза-

строенных земельных участков. Условие применения метода – возможность использования 

земельного участка способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для исполь-

зования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного исполь-

зования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделе-

ние земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 

использования); 

-определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 

использования земельного участка; 

-определение величины и временной структуры операционных расходов, необ-

ходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного 

участка; 

-определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска ин-

вестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

-расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расхо-

дов, связанных с использованием земельного участка. 

Самым надежным из всех вышеуказанных методов в мировой практике принято счи-

тать метод прямого сравнительного анализа продаж. Расчет методом сравнительного анализа 

продаж заключается в анализе фактических сделок купли-продажи аналогичных земельных 

участков, сравнение их с оцениваемым, и внесение соответствующих корректировок на раз-

личия, которые имеются между сопоставимыми участками и оцениваемым.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изме-

нение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке ха-

рактеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 
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- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный уча-

сток; 

- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

- транспортная доступность; 

- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 

ним, объекты социальной инфраструктуры, и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

-условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных 

и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

-условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж де-

нежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер, и т.п.); 

-обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный уча-

сток представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупа-

теля и продавца, продажа в условиях банкротства, и т.п.); 

-изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом 

до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка уста-

навливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с 

объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена 

исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как 

для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены 

аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном вы-

ражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

-прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только 

по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информа-

ции корректировки по данному элементу сравнения; 

-прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от дру-

га только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в до-

ходах корректировки по данному элементу сравнения; 

-корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравне-

ния и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения 

связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного 

участка; 

-определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, 

по которому аналог отличается от объекта оценки; 

экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измере-

ния аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных разли-

чий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по 

которым проводится сравнение; значения корректировок. 

 

Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка методом направ-

ленных корректировок (в рамках метода сравнения продаж) 

Для определения рыночной стоимости земельного участка использовались данные 

агентств по продаже земельных участков под нежилое строительство в г. Москва. Следует 

отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на рынке недвижи-

мости носят конфиденциальный характер. В основном эксперты ориентируются на цены 

предложений с применением необходимых корректировок. Такой подход оправдан с той 

точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объ-
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екта недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и придет к заключению о 

возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относи-

тельно других объектов. 

Сравнение проводилось по следующим факторам стоимости и характеристикам 

сделок с земельными участками:  

 Имущественные права; 

 Условия сделки; 

 Дата предложения / продажи; 

 Тип цены  

 Местоположение  

 Площадь, м2 

 Категория земель, в границах которых расположен земельный участок  

 Инженерные коммуникации  

 Назначение 

Поскольку объекты различаются, при проведении сравнения объектов-аналогов с 

оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и требуется выбор единицы сравне-

ния, которым в данном случае может служить стоимость 1 кв. м площади участка. Поэтому в 

качестве единицы сравнения принят 1 кв. м площади земельного участка. Данные по сравни-

ваемым земельным участкам приведены в таблице. Соответствующие корректировки для 

оцениваемого земельного участка представлены в таблицах далее. 
  

 

Карта размещения объекта оценки и объектов-аналогов 

  
 

 

Объект аналог №1 

Объект аналог №2 

Объект аналог №3 

Объект оценки 
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 Аналог №1 

https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_54_sot._promnaznacheniya_833646723 

 

 
 

Аналог № 2 

http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-moskva-bolshaya-cheremushkinskaya-ulica-132646728/ 
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Аналог № 3 

http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-moskva-ulica-bogdanova-148700287/ 

 
В ходе телефонного переговора было установлено, что данные объек – аналог имеет коммерческое назначение 

 

. 



________________________________________________________________________________________ 

58 
ООО «Директ-Холдинг» 

Таблица 11 
Описание объектов сравнения для расчета рыночной стоимости земельного участка  

 
Показатель Объект оценки  Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Источник информации   

https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uch

astki/uchastok_17_sot._promnaznacheniya_

838084329 

http://realty.dmir.ru/sale/kommerc

heskie-zemli-moskva-bolshaya-

cheremushkinskaya-ulica-

132646728/ 

http://realty.dmir.ru/sale/kommerc

heskie-zemli-moskva-ulica-

bogdanova-148700287/ 

Имущественные права 
Краткосрочная аренда (до 

10 лет) 
Собственность Аренда аренда до 2020 

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата предложения / продажи   Текущая Текущая Текущая 

Тип цены   Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Местоположение 
г.Москва, ул.Ясеневая, 

д.41А 
ул.Шипиловской и ул.Ген.Белова 

Большая Черемушкинская 

улица, 2АС2 
улица Богданова, 50 

Площадь, м2 570 1 700 2 600 3 450 

Категория земель, в границах кото-

рых расположен земельный участок 

Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных пунктов  Земли населенных пунктов  Земли населенных пунктов  

Инженерные коммуникации 

Электроосвещение, 

отопление, водопровод, 

канализация 

Электроосвещение, отопление, водо-

провод, канализация 

Электроосвещение, отопление, 

водопровод, канализация 

Электроосвещение, отопление, 

водопровод, канализация 

Назначение Коммерческое Коммерческое Коммерческое Коммерческое 

Цена, руб. 117 000 000 130 000 000 250 000 000 

Цена 1 м2, руб. 68 824 50 000 72 464 
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Обоснование введенных корректировок. 

Корректировки I группы 

Корректировка на передаваемые имущественные права. Данная корректировка 

учитывает следующие различия в правах на объект оценки и объекты-аналоги:  

- различия в правомочиях (право собственности / право аренды); 

- наличие обременения. 

Так как права на земельный участок не  оформлены, то оценщик принял условно, 

что участок находится у собственника на правах краткосрочной аренды.  

Корректировка на вид права вводилась согласно данных  «Справочника оценщика 

недвижимости» Лейфер Л.А.,IIIтом 2016 год.  

 

 
 

Корректировка на условия продажи рассчитывалась на основе методики по 

определению ликвидационной стоимости в случае вынужденной или срочной продажи. В 

связи с тем, что все рассматриваемые участки, имеют одинаковые условия продажи - ры-

ночные, поправка на условия продажи не учитывается. 

Корректировка на дату предложения не определялась, так как все объекты 

имеют одинаковые условия финансирования – единовременный денежный платеж. 

Тип цены. Объекты сравнения находятся на экспозиции. С учетом сложившейся 

практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития рынков недвижимости в 

РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен 

требуется включать в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг». Скидка 

на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше 

активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. По данным риэлторских фирм 

(«Трансферт», «Недвижимость и КРЕДИТ», «Цитадель»), работающих на рынке недви-

жимости Воронежской области, а также данных  «Справочника оценщика недвижимости» 

Лейфер Л.А.,IIIтом 2016 год, Оценщиками была принята поправка на уровне – 16% (ис-

пользуется значение для неактивного рынка). 
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Корректировки II группы 

Корректировка на местоположение. Местоположение земельного участка ока-

зывает значительное влияние на его стоимость. Коммерчески выгодное местоположение 

объекта недвижимости повышает его рыночную стоимость. Поэтому спрос на объекты, 

расположенные в центральной части города (поселка, села), а также близко к улицам с 

высокой транспортной доступностью выше, чем на аналогичные объекты, расположенные 

в менее оживленных местах. Это позволяет собственнику требовать справедливого увели-

чения стоимости за земельные участки, расположенные в коммерчески привлекательных 

местах. 

При определении выгодности местоположения объекта оценки и объектов-

аналогов Оценщиком принимались во внимание следующие характеристики: 

Уровень развития транспортной инфраструктуры в районе расположения объекта не-

движимости 

Близость к  центру 

Близость к  центру деловой части города 

Близость к центрам оптовой и розничной торговли 

Близость к жилым территориям 

Соответствие целевого использования объекта преобладающей застройке микрорайона 

и сформировавшемуся типу землепользования 

Возможность использования прилегающих территорий для подъездов, парковок и др. 

аналогичных целей 

Близость к метро 

 

При расчете поправки на местоположение объект оценки и выбранные объекты-

аналоги оценивались по перечисленным характеристикам в рамках десятибалльной шка-

лы. Значения баллов для каждого рассматриваемого объекта принимались Оценщиком на 

основе анализа перечисленных выше критериев. 

Применяемые поправки представлены в нижеприведенной таблице. 
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Таблица 12 

Наименование 
показателя 

Вес пока-
зателя 

Оценка показателя 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

г.Москва, 
ул.Ясеневая, д.41А 

ул.Шипиловской и 
ул.Ген.Белова 

Большая Черемуш-
кинская улица, 2АС2 

улица Богданова, 50 

Бал

л 

Нормирован-

ный балл 

Бал

л 

Нормирован-

ный балл 

Бал

л 

Нормирован-

ный балл 

Бал

л 

Нормирован-

ный балл 

Уровень развития 
транспортной 

инфраструктуры в 

районе располо-
жения объекта 

недвижимости 

25% 5 1,25 7 1,75 5 1,25 8 2,00 

Близость к  центру 15% 5 0,75 5 0,75 6 0,90 4 0,60 

Близость к  центру 

деловой части 

города 
15% 5 0,75 5 0,75 6 0,90 4 0,60 

Близость к цен-

трам оптовой и 

розничной торгов-
ли 

10% 8 0,80 7 0,70 7 0,70 7 0,70 

Близость к жилым 

территориям 
10% 8 0,80 8 0,80 8 0,80 8 0,80 

Соответствие 
целевого исполь-

зования объекта 

преобладающей 
застройке микро-

района и сформи-

ровавшемуся типу 
землепользования 

10% 6 0,60 6 0,60 6 0,60 6 0,60 

Возможность 

использования 

прилегающих 

территорий для 

подъездов, парко-
вок и др. анало-

гичных целей 

10% 5 0,50 4 0,40 4 0,40 6 0,60 

Близость к метро 5% 6 0,30 5 0,25 6 0,30 4 0,20 

Итого: 100%   5,75   6,00   5,85   6,10 

Величина кор-

ректировки на 

местоположение 

        -4%   -2%   -6% 

 

Корректировка на площадь. При прочих равных условиях большие по площади 

земельные участки имеют более низкую удельную цену. В настоящее время на рынке не-

движимости наибольшим спросом пользуются земельные участки меньшей площади. При 

возрастании общей площади участка удельная стоимость 1 м2 при прочих равных услови-

ях падает. 

В данном отчете поправка на площадь (фактор масштаба) рассчитывалась на ос-

новании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 2016 год. 
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ННаа  ооссннооввааннииии  ппррииввееддеенннныыхх  вв  ««ССппррааввооччннииккее  ооццееннщщииккаа  ннееддввиижжииммооссттии»»  ЛЛееййффеерр  

ЛЛ..АА..,,  ШШееггуурроовваа  ДД..АА..,,  22001144  ггоодд  ддаанннныыхх  ссддееллаанн  ввыыввоодд  оо  ззааввииссииммооссттии  ммеежжддуу  ппааддееннииеемм  ссттооии--

ммооссттии  ии  ррооссттоомм  ппллоощщааддии  ((ккрраатт)),,  ккооттооррааяя  ммоожжеетт  ббыыттьь  ввыырраажжееннаа  ссллееддууюющщеейй  ффооррммууллоойй::  

  

Y=-1,9152х-0,094 

где 

Y – стоимость 1 кв. м (1 – стоимость 1 кв. м наименьшей площади); 

Х – соотношение площади аналога к наименьшей площади (рост, крат). 

 
На основании данного соотношения можно определить изменение стоимости 

1 кв. м объектов-аналогов относительно стоимости 1 кв. м объекта оценки, а также вели-

чины корректировок на масштаб к стоимости 1 кв. м: 
Таблица 13 

№ Площадь 

объекта 

оценки, м2 

Площадь 

объект-

аналог, 

м2 

Зависимость 

удельной це-

ны от площа-

ди ОО 

Зависимость 

удельной 

цены от 

площади 

ОА 

Поправка 

на пло-

щадь 

Корректировки 

на площадь, % 

1 570,00 1 700,00 1,054780025 0,951813663 0,9023812 9,76 

2 570,0 2 600,00 1,054780025 0,914548282 0,8670512 13,29 

3 570,0 3 450,00 1,054780025 0,890551702 0,84430088 15,57 

 

Корректировка на разрешенное использование. Оцеениваемый земельный уча-

сток и объекты аналоги имеют сходное назначение – корректировка не применялась. 

Корректировка на наличие коммуникаций. Земельные участки, имеющие под-

ключение к инженерным коммуникация являются более коммерчески привлекательными 

объектами для потенциальных покупателей, чем земельные участки, не имеющие под-

ключения к инженерным коммуникациям. По данным «Справочника оценщика недвижи-

мости», Лейфер Л.А., 2016 год величины корректировок на отсутствие отдельных комму-

никаций составляют: 
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В том случае, когда коммуникации проходят по границе участка показатель делит-

ся на 2. 
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Таблица 14 

Корректировки и расчет рыночной стоимости земельного участка  

 
Показатель Объект оценки  Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Стоимость, руб.   117 000 000 130 000 000 250 000 000 

Площадь ЗУ, м2 570 1 700 2 600 3 450 

Стоимость земельного участка, руб./1 м2   68 824 50 000 72 464 

Цена предложения с НДС, руб./м2   68 824 50 000 72 464 

Имущественные права Аренда краткосрочная Собственность Аренда Аренда до 2020 

Величина корректировки на имуще-

ственные права 

  -24% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 м2, руб.   52 306 50 000 72 464 

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки на условия 

сделки 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 м2, руб.   52 306 50 000 72 464 

Тип цены   Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Величина корректировки на  уторгова-

ние 

  -16,0% -16,0% -16,0% 

Скорректированная базовая цена 1 м2, руб. 43 937 42 000 60 870 

Наличие инженерных коммуника-

ций 

Электроосвещение, водопро-

вод, газификация 

Электроосвещение, отопление, 

водопровод, канализация 

Электроосвещение, отопление, 

водопровод, канализация 

Электроосвещение, водопро-

вод, газификация 

Газификация, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Водопровод, канализация, %   8,00% 8,00% 0,00% 

Электричество, %   8,00% 8,00% 0,00% 

Величина корректировки на наличие 

инженерных коммуникаций, % 

  16,00% 16,00% 0,00% 

Величина корректировки на наличие 

инженерных коммуникаций, руб. 

  7 030 6 720 0 

Площадь, м2 570,0 1 700,0 2 600,0 3 450,0 

Величина корректировки на площадь, 

% 

  9,8% 13,3% 15,6% 

Величина корректировки на площадь, 

руб. 

  4 306 5 586 9 496 

Местоположение г.Москва, ул.Ясеневая, д.41А г.Москва, ул.Шипиловской и 

ул.Ген.Белова 

г.Москва, Большая Черемушкин-

ская улица, 2АС2 

г.Москва, улица Богданова, 

50 

Величина корректировки на местопо-

ложение, % 

  -4% -2% -6% 

Величина корректировки на местопо-

ложение, руб. 

  -1757 -840 -3652 
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Показатель Объект оценки  Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

          

Сумма корректировок второй группы 1 м2, руб. 9579 11466 5844 

Стоимость после всех корректировок 1 м2, руб.         53 516                        53 466                 66 714    

Относительное отклонение   0,5380 0,3130 0,2160 

Шкала   3 

Шаг веса   0,16100 

Ненормированный вес   1 2 3 

Нормированный вес   0,1667 0,3333 0,5000 

Средневзвешенная стоимость земель-

ного участка руб./м2 

              60 098          

Стоимость права аренды земельного 

участка, руб. 

34 255 860       

 

Основываясь на проведенных исследованиях и произведенных расчетах, Оценщик пришел к выводу, что итоговая величина 

рыночной стоимости земельного участка по состоянию на дату оценки составляет: 

34 255 860 (Тридцать четыре миллиона двести пятьдесят пять тысяч восемьсот шестьдесят) рублей.  
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7.5. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости затратным 

подходом 

 
Как уже отмечалось выше, итоговая величина рыночной стоимости (РС) Объекта 

недвижимости затратным подходом определяется следующим образом: 

 

РС  =  ПВС - Ин +Спзу, 

где 

РС   – рыночная стоимость объекта недвижимости, руб. 

ПВС – полная восстановительная стоимость объекта недвижимости, руб. 

Ин    - накопленный износ объекта недвижимости, руб.  

Спзу – стоимость земельного участка, руб. 
 

Добавив полученную стоимость прав на земельный участок под улучшением к сто-

имости улучшения, полученной методами затратного подхода, определим рыночную сто-

имость объекта оценки по затратному подходу. 
Таблица 15 

 

Наименование  

объектов недви-

жимости   

 Полная восстано-

вительная стои-

мость без учета 

НДС, руб.  

Износ, руб.  

 Рыночная 

стоимость 

затратным 

подходом, 

руб. без 

учета НДС  

 Рыночная сто-

имость затрат-

ным подходом, 

руб., с учетом 

НДС  

 Рыночная 

стоимость 

земельного 

участка, 

руб.  

 Рыночная стои-

мость объекта с 

учетом НДС с 

учетом земель-

ного участка  

здание, назначение: 

нежилое, кадастро-

вый номер: 

77:05:0011007:1013, 

площадь: 1107,2 

кв.м., этажность: 2, 

адрес: г. Москва, 

ул. Ясеневая, д.41А 

 

120 288 354 12 028 835 108 259 519 127 746 232 34 255 860 162 002 092 

 

Стоимость единого объекта недвижимости с учетом НДС, полученная с при-

менением затратного подхода, на дату оценки составляет: 

 

162 002 092 (Сто шестьдесят два миллиона две тысячи девяносто два) рубля. 
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8.  Расчет  стоимости имущества сравнительным  подходом 

Сравнительный подход базируется на принципе замещения, согласно которому ра-

циональный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к 

покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный объект. 

Поэтому цены аналогичных объектов служат исходной информацией для расчета стоимо-

сти оцениваемого объекта. 

В рамках сравнительного подхода выделяются метод сравнительного анализа сде-

лок, а так же методы, основанные на статистических методах (например, метод моделиро-

вания рыночного ценообразования) и экономико-математических методах.  

Статистические и экономико-математические методы предусматривают постро-

ение линейных или мультипликативных зависимостей путем статистической обработки 

достаточно большого массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения. 

При этом набор ценообразующих факторов включает в себя не только факторы, характе-

ризующие сами объекты, но также и факторы, определяющие единую для всех объектов 

физическую, юридическую, экономическую и социальную среду их функционирования. 

Эти методы требуют весьма больших затрат ресурсов, применяются, как правило, в мас-

совой оценке, например для целей государственного управления (при определении базы 

налогообложения недвижимости или ставок арендной платы для сдачи в аренду государ-

ственного имущества). 

Метод сравнительного анализа сделок опирается на анализ цен небольшого числа 

рыночных сделок с объектами сравнения, отобранными по признаку наибольшей близости 

к объекту оценки не только набором (как в методе моделирования рыночного ценообразо-

вания), но и величинами характеристик ценообразующих факторов. При этом объекты 

сравнения называются также объектами-аналогами и отбираются для анализа из числа 

объектов, имеющих функциональное назначение, аналогичное назначению объекта оцен-

ки и соответствующее принципу наиболее эффективного использования данного типа 

объектов недвижимости. Так же необходимо отметить, что и при ограниченном количе-

стве данных метод позволяет получить ориентир или диапазон, в котором может нахо-

диться искомая стоимость.  

Реализация метода сравнительного анализа сделок предполагает следующую по-

следовательность этапов: 

1. анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, 

региону и выбор информационного массива для реализации последующих эта-

пов;  

2. определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), суще-

ственно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости;  

3. разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (эле-

ментами) сравнения;  

4. расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка;  

5. применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен 

продаж объектов сравнения;  

6. анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения 

стоимости оцениваемого объекта.  

После анализа рыночной ситуации относительно сделок с недвижимостью рассматривае-

мого типа необходимо определить единицу сравнения и основные показатели (элементы) срав-

нения, существенно влияющие на стоимость оцениваемого объекта недвижимости. Можно 

выделить две основные единицы сравнения: 1) цену за единицу площади; 2) цену за весь объ-

ект оценки. 
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Определяя основные показатели (характеристики) или элементы сравнения, используя 

которые можно смоделировать стоимость оцениваемого объекта недвижимости посредством 

необходимых корректировок цен продажи сравнимых объектов недвижимости, формулиру-

ется основное правило корректировок при реализации метода сравнительного анализа сде-

лок: корректируется цена продажи сравнимого объекта недвижимости для моделирования 

стоимости оцениваемого объекта, оцениваемый объект никогда не подвергается корректи-

ровкам. 

Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом:  

 корректировки с первого по четвертый элемент сравнения осуществляются 

всегда в указанной очередности, после каждой корректировки цена продажи сравнимого 

объекта пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам);  

 последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут 

быть выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи сравнимо-

го объекта заново не пересчитывается.  

Процентные (относительные) поправки вносятся путем умножения цены продажи 

объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень раз-

личий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый 

объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэф-

фициент, если хуже — понижающий.  

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного объекта-аналога 

на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если оцениваемый 

объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная — если хуже.  

В рамках настоящего отчета использовался метод сравнительного анализа сделок, 

так как на рынке имеется в наличии достаточное количества данных о рыночных сделках 

(предложениях) с объектами сравнения, близкими к объекту оценки по характеристикам 

ценообразующих факторов, что позволяет Оценщику получить достоверные и, что очень 

важно, легко объяснимые результаты оценки стоимости.  

Исходя из сложившейся практики продажи нежилых помещений, в качестве еди-

ницы сравнения целесообразно принять стоимость с НДС за один квадратный метр пло-

щади помещения, предлагаемой для продажи. В настоящем отчете оцениваемые объекты 

являются отдельно стоящим зданием и встроенным помещением.  

. 
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Карта размещения объектов оценки и объектов-аналогов 
 

 

 
 

Аналог №1 
http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-pomeshcenie-moskva-kustanayskaya-ulica-130175896/ 

 
 

Объект аналог №1 

Объект аналог №2 

Объект аналог №3 

Объект оценки №1 

Объект оценки №2 
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Аналог №2 
http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-pomeshcenie-moskva-ulica-musy-dzhalilya-148242359/ 
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Аналог №3 
http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-pomeshcenie-moskva-borisovskiy-proezd-140912915/ 

 
 

 



________________________________________________________________________________________ 

72 
ООО «Директ-Холдинг» 

Основные характеристики оцениваемого объекта и объектов-аналогов 
Таблица 16 

Показатель Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-pomeshcenie-

moskva-kustanayskaya-ulica-130175896/ 

http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-pomeshcenie-

moskva-ulica-musy-dzhalilya-148242359/ 

http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-

pomeshcenie-moskva-borisovskiy-proezd-

140912915/ 

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные 

Тип цены Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Дата предложения/продажи Текущая Текущая Текущая 

Местоположение г.Москва, Кустанайская улица, 10А г.Москва, улица Мусы Джалиля, 13А г.Москва, Борисовский проезд, 

17К1С2 

Тип недвижимости Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Площадь всего, м² 854 437 1 696 

Группа капитальности I I I 

Тип объекта недвижимости Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Этажность подвал 1, 2, техэтаж 1, 2 1 

Техническое состояние здания и инженерных 

систем 

Хорошее Хорошее Хорошее 

Наличие инженерных коммуникаций Отопление, водопровод, канализация, 

электроосвещение 

Отопление, водопровод, канализация, 

электроосвещение 

Отопление, водопровод, канализа-

ция, электроосвещение 

Тип внутренней отделки Современная Современная Современная 

Техническое состояние внутренней отделки Хорошее Хорошее Хорошее 

Цена предложения с НДС, руб. 162 999 564 79 853 884 324 960 384 

Цена предложения с НДС, руб./м2 190 866 182 732 191 604 
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Обоснование корректировок 

ККооррррееккттииррооввккии  ппееррввоойй  ггррууппппыы::  

ППооппррааввккаа  ннаа  ииммуущщеессттввеенннныыее  ппрраавваа..  Данная корректировка учитывает следую-

щие различия в правах на объект оценки и объекты-аналоги:  

- различия в правомочиях (право собственности / право аренды); 

- наличие обременения. 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данным показателям (находят-

ся на праве собственности, обременения отсутствуют), поэтому данная корректировка не 

применялась. 

ППооппррааввккаа  ннаа  ууссллооввиияя  ссддееллккии..  Данная корректировка учитывает  особые условия 

сделки (например: финансовое давление обстоятельств, связанное с банкротством, необ-

ходимость срочной продажи, которые могут послужить занижению, либо напротив нали-

чие или перспектива получения правительственной или иной субсидии для развития ин-

фраструктуры или возможность льготного кредитования развития объекта, которые могут 

дополнительно стимулировать, обеспечивая превышение цены над рыночно обоснованной 

величиной). 

Перечисленные выше факты в ходе изучения объектов-аналогов не были обнару-

жены, поэтому условия сделки являются рыночными. Исходя из этого, данная корректи-

ровка не применялась. 

ППооппррааввккаа  ннаа  ддааттуу  ппррееддллоожжеенниияя  //  ппррооддаажжии..  Цена предложения объекта недви-

жимости может измениться в течение срока экспозиции в связи с изменением условий 

рынка. Так как вся используемая информация о ценах предложения объектов-аналогов 

является актуальной на дату оценки, то данная корректировка не применялась. 

ППооппррааввккаа  ннаа  ууттооррггооввааннииее  ((ттиипп  ццеенныы)).. В качестве объектов-аналогов могут вы-

ступать объекты, выставленные на продажу на открытом рынке, либо объекты, сделки по 

которым уже совершены. В зависимости от этого, различают цену предложения (в терми-

нологии ФСО № 1 – сумма, предлагаемая за объект оценки участниками планируемой 

сделки) и цену продажи (в терминологии ФСО № 1 – сумма, уплаченная за объект оценки 

участниками совершенной сделки). При определении рыночных цен мы исходили из цены 

предложения, т.к. сведения о реально совершенных сделках на рынке зачастую носят 

конфиденциальный характер. Такой подход оправдан и с той точки зрения, что потенци-

альный покупатель прежде, чем принять решение о приобретении объекта недвижимости, 

проанализирует текущее состояние рынка и придёт к заключению о возможном размере 

стоимости предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относи-

тельно других объектов, и что в результате переговоров возможно снижение цены пред-

ложения.  

Так как сведения о реально заключенных договорах купли-продажи недвижимого 

имущества, как правило, носят конфиденциальный характер, наиболее доступными и 

компетентными источниками информации по данному вопросу являются риэлторские ор-

ганизации.  

По данным риэлторских фирм, работающих на рынке недвижимости г. Воронежа, 

а также данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 2016 год, Оценщи-

ками была принята поправка на уровне – 16,9%. 
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Исходя из этого, ко всем объектам - аналогам были приняты отрицательные по-

правки в размере 16,9%. 

ККооррррееккттииррооввккии  ввттоорроойй  ггррууппппыы::  

ППооппррааввккаа  ннаа  ммеессттооппооллоожжееннииее.. Местоположение объекта недвижимости оказыва-

ет значительное влияние на его стоимость. Коммерчески выгодное местоположение объ-

екта недвижимости обуславливает получение более высокого дохода его пользователем. 

Поэтому спрос на объекты, расположенные в центральной части города, а также близко к 

улицам с высокой транспортной доступностью выше, чем на аналогичные объекты, рас-

положенные в менее оживленных местах. Это позволяет собственнику требовать справед-

ливого увеличения стоимости объектов недвижимости, расположенных в коммерчески 

привлекательных местах. 

При определении выгодности местоположения объекта оценки и объектов-

аналогов Оценщиком принимались во внимание следующие характеристики: 

Уровень развития транспортной инфраструктуры в районе расположения объекта не-

движимости 

Близость к  центру 

Близость к  центру деловой части города 

Близость к центрам оптовой и розничной торговли 

Близость к жилым территориям 

Соответствие целевого использования объекта преобладающей застройке микрорайона 

и сформировавшемуся типу землепользования 

Возможность использования прилегающих территорий для подъездов, парковок и др. 

аналогичных целей 

Близость к метро 

Итоговый показатель местоположения 

Величина корректировки на местоположение 

 

При расчете поправки на местоположение объектов оценки и выбранные объекты-

аналоги оценивались по перечисленным характеристикам в рамках десятибалльной шка-

лы. Значения баллов для каждого рассматриваемого объекта принимались Оценщиком на 

основе анализа перечисленных выше критериев. 
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Расчет поправки на местоположение 
Таблица 17 

Наименование показателя 
Вес пока-
зателя 

Оценка показателя 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 (первый вариант) 

г.Москва, ул.Ясеневая, д.41А Кустанайская улица, 10А улица Мусы Джалиля, 13А Борисовский проезд, 17К1С2 

Балл Нормированный балл Балл Нормированный балл Балл Нормированный балл Балл Нормированный балл 

Уровень развития транспортной инфраструктуры в 

районе расположения объекта недвижимости 
20% 5 1 6 1,2 6 1,2 6 1,2 

Близость к  центру 15% 5 0,75 6 0,9 7 1,05 6 0,9 

Близость к  центру деловой части города 15% 5 0,75 5 0,75 5 0,75 5 0,75 

Близость к центрам оптовой и розничной торговли 10% 8 0,8 8 0,8 6 0,6 6 0,6 

Близость к жилым территориям 10% 8 0,8 8 0,8 8 0,8 8 0,8 

Соответствие целевого использования объекта пре-

обладающей застройке микрорайона и сформиро-
вавшемуся типу землепользования 

10% 6 0,6 6 0,6 6 0,6 6 0,6 

Возможность использования прилегающих террито-

рий для подъездов, парковок и др. аналогичных 
целей 

10% 5 0,5 5 0,5 5 0,5 5 0,5 

Близость к метро 10% 6 0,6 5 0,5 5 0,5 4 0,4 

Итоговый показатель местоположения 100%   5,8   6,05   6   5,75 

Величина корректировки на местоположение         -4%   -3%   1% 

 

Наименование показателя 
Вес пока-

зателя  

Оценка показателя 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 
Объект-аналог № 3 (первый ва-

риант) 

 г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А Кустанайская улица, 10А улица Мусы Джалиля, 13А Борисовский проезд, 17К1С2 

Балл Нормированный балл Балл Нормированный балл Балл Нормированный балл Балл Нормированный балл 

Уровень развития транспортной инфраструктуры в 

районе расположения объекта недвижимости 
20% 6 1,2 6 1,2 6 1,2 6 1,2 

Близость к  центру 15% 5 0,75 6 0,9 7 1,05 6 0,9 

Близость к  центру деловой части города 15% 5 0,75 5 0,75 5 0,75 5 0,75 

Близость к центрам оптовой и розничной торговли 10% 6 0,6 8 0,8 6 0,6 6 0,6 

Близость к жилым территориям 10% 8 0,8 8 0,8 8 0,8 8 0,8 

Соответствие целевого использования объекта пре-

обладающей застройке микрорайона и сформиро-
вавшемуся типу землепользования 

10% 6 0,6 6 0,6 6 0,6 6 0,6 

Возможность использования прилегающих террито-

рий для подъездов, парковок и др. аналогичных 

целей 

10% 5 0,5 5 0,5 5 0,5 5 0,5 

Близость к метро 10% 6 0,6 5 0,5 5 0,5 4 0,4 

Итоговый показатель местоположения 100%   5,8   6,05   6   5,75 

Величина корректировки на местоположение         -4,31%   -3,45%   0,86% 
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ППооппррааввккаа  ннаа  ппллоощщааддьь. При прочих равных условиях большие по площади поме-

щения имеют более низкую удельную цену. В настоящее время на рынке недвижимости 

наибольшим спросом пользуются помещения меньшей площади. При возрастании общей 

площади здания удельная стоимость 1 м2 при прочих равных условиях падает. 

В данном отчете поправка на площадь улучшений (фактор масштаба) рассчиты-

валась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А, 2016 г. 

 

На основании приведенных в «Справочнике оценщика недвижимости» Лей-

фер Л.А, 2016 г. данных сделан вывод о зависимости между падением стоимости и ростом 

площади (крат), которая может быть выражена следующей формулой: 

Y=-1,7653х-0,121  

где 

Y – стоимость 1 кв. м (1 – стоимость 1 кв. м наименьшей площади); 

Х – соотношение площади аналога к наименьшей площади (рост, крат). 

 
На основании данного соотношения можно определить изменение стоимости 

1 кв. м объектов-аналогов относительно стоимости 1 кв. м объекта оценки, а также вели-

чины корректировок на масштаб к стоимости 1 кв. м: 
Таблица 18 

Для объекта оценки, расположенного по адресу г. Москва, ул. Ясеневая, 41А 

 
№ Площадь 

объекта 

оценки, м2 

Площадь 

объект-

аналог, м2 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОО 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОА 

Поправка 

на площадь 

Корректировки 

на площадь, % 

1 1 107,20 854,00 0,755904909 0,78003146 1,031917442 -3,19 

2 1 107,20 437,00 0,755904909 0,84590242 1,119059302 -11,91 

3 1 107,20 1 696,00 0,755904909 0,717890148 0,949709599 5,03 

 

Для объекта оценки, расположенного по адресу г. Москва, ул. Домодедовская, 42А 
№ Площадь 

объекта 

оценки, м2 

Площадь 

объект-

аналог, м2 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОО 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОА 

Поправка 

на площадь 

Корректировки 

на площадь, % 

1 633,20 854,00 0,808783107 0,78003146 0,964450733 3,55 

2 633,20 437,00 0,808783107 0,84590242 1,045895262 -4,59 

3 633,20 1 696,00 0,808783107 0,717890148 0,887617635 11,24 
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ППооппррааввккаа  ннаа  ттиипп  ооббъъееккттаа  ннееддввиижжииммооссттии.. По типу объекты делятся на отдель-

но стоящие здания, встроенные или встроено-пристроенные помещения..    

Оцениваемый объект недвижимости , расположенный по адресу: г.Москва, 

ул. Ясеневая, 41А– отдельно стоящее здания, а объекты – аналоги – встроенные помеще-

ния. 

В данном отчете поправка на тип объекта недвижимости рассчитывалась на осно-

вании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А, 2016 г. 

 

ИИссххооддяя  иизз    ввыышшеессккааззааннннооггоо,,  кк  ооббъъееккттаамм  ––  ааннааллооггаамм  ббыыллаа  ппрриинняяттаа  ппооллоожжииттееллььннааяя  

ппооппррааввккаа  вв  ррааззммееррее  1100%%..  

ППооппррааввккаа  ннаа  ээттаажж..  ППррииммеенняяллаассьь  ссооггллаасснноо  «Справочника оценщика недвижимо-

сти» Лейфер Л.А, 2016 г..  

  

  
  

ППооппррааввккаа  ннаа  ссооссттоояяннииее  ооттддееллккии..  Данная поправка применяется в том случае, 

когда здания, в которых расположены помещения объекта оценки и объектов-аналогов, 

имеют различное состояние отделки. 

Корректировка применялась для объекта оценки, располженного по адресу 

г.Москва, ул.Ясеневая, д41А  согласно «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер 

Л.А, 2016 г. Так как часть помещений этого объекта - 42% имеют отделку «Люкс». 



________________________________________________________________________________________ 

78 
ООО «Директ-Холдинг» 

 
 

ППооппррааввккаа  ннаа  ннааллииччииее  ииннжжееннееррнныыхх  ккооммммууннииккаацциийй. Объекты-аналоги № 1- № 3 и 

помещения объекта оценки имеют аналогичные инженерные коммуникации, применение 

корректировок не требуется.  

После внесения поправок, в качестве базиса стоимости оцениваемого объекта 

рассчитывается средневзвешенная стоимость по сравниваемым объектам. Расчет средне-

взвешенной цены по сравниваемым объектам производился в последовательности, анало-

гичной описанной выше. 

Относительное отклонение величин у объектов аналогов составило более 30%, 

так как оцениваемый объект имеет большую площадь, на рынке представлено объектов 

подобной площади. Исходя из этого, Оценщик счел возможным оставить при расчетах 

используемые объекты – аналоги. 
 

 

Таблица 19 

Определение стоимости объектов недвижимости по сравнительному подходу 
Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена предложения с НДС, 

руб./м2 

    190 866        182 732     191 604    

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки на 

условия сделки 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 м2, 

руб. 

    190 866        182 732     191 604    

Дата предложения   Текущая Текущая Текущая 

Величина корректировки на 

дату предложения 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 м2, 

руб. 

    190 866        182 732     191 604    

Тип цены Цена предло-

жения 

Цена предло-

жения 

Цена предло-

жения 

Цена предло-

жения 

Величина корректировки на 

уторгование 

  -16,9% -16,9% -16,9% 

Скорректированная базовая цена 1 м2, руб.   158 610        151 850     159 223    

Местоположение г.Москва, 

ул.Ясеневая, 

д.41А 

г.Москва, Ку-

станайская 

улица, 10А 

г.Москва, 

улица Мусы 

Джалиля, 13А 

г.Москва, Бо-

рисовский 

проезд, 17К1С2 

Величина корректировки на 

местоположение, % 

  -4% -3% 1% 

Величина корректировки на 

местоположение, руб. 

  -6344 -4556 1592 

Площадь, м2 1 107,2 854,0 437,0 1 696,0 

Площадь подвала/цоколя, м2 331,3       

Площадь 1 этажа, м2 364,2 427,0 201,6 1 696,0 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Площадь 2-го и выше тажей, 

м2 

411,7 427,0 236,2 0,0 

Площадь, м2 1 107,2 854,0 437,0 1 696,0 

Величина корректировки на 

площадь, % 

  -3,2% -11,9% 5,0% 

Величина корректировки на 

площадь, руб. 

  -5 076 -18 070 7 961 

Этажность подвал 1, 2, 

техэтаж 

подвал 1, 2, 

техэтаж 

1, 2 1 

Величина корректировки на 

этаж расположе-

ния/этажность, % 

  -7% -6% -14% 

Величина корректировки на 

этаж расположе-

ния/этажность, руб. 

  -11 103 -9 111 -22 291 

Техническое состояние зда-

ния и инженерных систем, год 

постройки 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Величина корректировки на 

техническое состояние здания 

и инженерных систем, % 

  0% 0% 0% 

Величина корректировки на 

техническое состояние здания 

и инженерных систем, руб. 

  0 0 0 

Тип помещения Отдельно сто-

ящее здание 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Величина корректировки на 

тип помещения, % 

  10,0% 10,0% 10,0% 

Величина корректировки на 

тип помещения, руб 

  15861 15185 15922 

Состояние внутренней отдел-

ки 

Современная, 

повышенного 

качества 

Современная Современная Современная 

Величина корректировки на 

тип внутренней отделки, % 

  9% 9% 9% 

Величина корректировки на 

тип внутренней отделки, руб. 

  14275 14275 14275 

Сумма корректировок второй группы 1 м2, руб. 7 613  -2 277  17 459  

Стоимость после всех корректировок 1 м2, руб.   166 223        149 573     176 682    

Относительное отклонение   0,3320 0,3990 0,3900 

Шкала   3 

Шаг веса   0,03350     

Ненормированный вес   3 1 1 

Нормированный вес   0,6000 0,2000 0,2000 

Средневзвешенная стоимость 1 

м2, руб. 

  164 985          

Стоимость по сравнительно-

му подходу с учетом НДС, 

руб. 

182 671 392       

  

Стоимость объекта недвижимости, полученная с применением сравнительного под-

хода, с учетом НДС, на дату оценки составляет:  

 

182 671 392 (Сто восемьдесят два миллиона шестьсот семьдесят одна тысяча  три-

ста девяносто два) рубля  
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Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена предложения с 

НДС, руб./м2 

    190 866        182 732     191 604    

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки 

на условия сделки 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

1 м2, руб. 

    190 866        182 732     191 604    

Дата предложения   Текущая Текущая Текущая 

Величина корректировки 

на дату предложения 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

1 м2, руб. 

    190 866        182 732     191 604    

Тип цены Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Величина корректировки 

на уторгование 

  -16,9% -16,9% -16,9% 

Скорректированная базовая цена 1 м2, руб.   158 610        151 850     159 223    

Местоположение  г.Москва, 

ул.Домодедовска

я, д.42А 

г.Москва, Ку-

станайская ули-

ца, 10А 

г.Москва, улица 

Мусы Джалиля, 

13А 

г.Москва, Бори-

совский проезд, 

17К1С2 

Величина корректировки 

на местоположение, % 

  -4% -3% 1% 

Величина корректировки 

на местоположение, руб. 

  -6344 -4556 1592 

Площадь, м2 633,2 854,0 437,0 1 696,0 

Площадь подва-

ла/цоколя, м2 

15,4       

Площадь 1 этажа, м2 268,2 427,0 201,6 1 696,0 

Площадь 2-го и выше 

тажей, м2 

349,6 427,0 236,2 0,0 

Площадь, м2 633,2 854,0 437,0 1 696,0 

Величина корректировки 

на площадь, % 

  3,6% -4,6% 11,2% 

Величина корректировки 

на площадь, руб. 

  5 710 -6 985 17 833 

Этажность подвал, 1, 2, тех-

этаж 

подвал 1, 2, тех-

этаж 

1, 2 1 

Величина корректировки 

на этаж расположе-

ния/этажность, % 

  -1% -1% -8% 

Величина корректировки 

на этаж расположе-

ния/этажность, руб. 

  -1 586 -1 519 -12 738 

Техническое состояние 

здания и инженерных 

систем, год постройки 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Величина корректировки 

на техническое состоя-

ние здания и инженерных 

систем, % 

  0% 0% 0% 

Величина корректировки 

на техническое состоя-

ние здания и инженерных 

систем, руб. 

  0 0 0 
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Наличие инженерных 

коммуникаций 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Величина корректировки 

на наличие инженерных 

коммуникаций, % 

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

Величина корректировки 

на наличие инженерных 

коммуникаций, руб. 

  0 0 0 

Состояние внутренней 

отделки 

Современная, 

повышенного 

качества 

Современная Современная Современная 

Величина корректировки 

на тип внутренней от-

делки, % 

  0% 0% 0% 

Величина корректировки 

на тип внутренней от-

делки, руб. 

  0 0 0 

Сумма корректировок второй группы 1 м2, 

руб. 

-2 220  -13 060  6 687  

Стоимость после всех корректировок 1 м2, 

руб. 

  156 390        138 790     165 910    

Относительное отклоне-

ние 
  0,0860 0,0860 0,2020 

Шкала   3 

Шаг веса   0,05800     

Ненормированный вес   3 3 1 

Нормированный вес   0,4286 0,4286 0,1429 

Средневзвешенная стои-

мость 1 м2, руб. 

  150 223          

Стоимость по сравни-

тельному подходу с 

учетом НДС, руб. 

95 121 204       

 

Стоимость объекта недвижимости, полученная с применением сравнительного под-

хода, с учетом НДС, на дату оценки составляет:  

95 121 204 (Девяносто пять миллионов сто двадцать одна тысяча двести четыре) 

рубля. 
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99..  Оценка доходным подходом  

9.1. Общие  положения 

Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки 

стоимости исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие 

блага от ее использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Дру-

гим  положением оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому 

потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобре-

тение другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход. 

Таким образом, настоящий подход оценки подразумевает, что цена объекта на дату 

оценки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владель-

цем в течение будущих лет, т.е. сдачи недвижимости в аренду или размещения на его тер-

ритории доходного бизнеса. 

Исходя из принципа замещения принято считать, что доход, приносимый недви-

жимостью в случае размещения в ней доходного бизнеса равен экономии на аренде, т.е. 

аналогичен доходу, полученному от сдачи объекта в аренду. В оценке недвижимости, в 

отличие от оценки бизнеса, принято пренебрегать различием в рисках аренды и бизнеса. 

Расчет стоимости может быть осуществлен посредством метода прямой капитали-

зации или анализа дисконтированных потоков наличности. В зависимости от конкретных 

обстоятельств может быть применен один из этих методов, либо оба. 

Так как в основе метода капитализации дохода лежит принцип ожидания будущих 

выгод, то существенным моментом является четкое определение и классификация выгод 

для единообразного их толкования. Выгоды от владения собственностью включают право 

получать все доходы во время владения, а также доход от продаж после окончания владе-

ния. 

Типичный владелец коммерческой недвижимости имеет целью получение дохода, 

сравнимого с доходом от вложения денег в аналогичный по риску проект. При этом, во-

первых, инвестор должен возвратить вложенные средства, в во-вторых, он должен полу-

чить вознаграждение за использование средств. В соответствии с этим, возврат вложен-

ных инвестиций будет складываться из возврата вложенного капитала и получения дохода 

на капитал. 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 

1. Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих ставок и та-

рифов на рынке для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется оптималь-

ной или рыночной ставкой (тарифом). 

2. Оценка потерь. Производится на основе анализа рынка, характера его динамики  

применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вы-

читается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным валовым 

доходом. 

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости. Основывается на 

анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержках на данном 

рынке. Расчетная величина вычитается из валового дохода, а итоговый показатель являет-

ся чистым операционным доходом. 

4. Полученный таким образом чистый доход затем пересчитывается в текущую 

стоимость объекта рядом способов. Выбор способа пересчета зависит от качества исход-

ной информации о рынке. 

Доходы от владения недвижимостью могут поступать в следующем виде: 
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 текущих и будущих денежных поступлений (в т.ч. периодических плате-

жей); 

 текущей и будущей экономии на налогах; 

 доходов от прироста стоимости недвижимости, получаемых от продажи 

этой недвижимости в будущем и/или при ее залоге под кредит; 

 налоговых сбережений от продажи, обмена или дарения этого имущества в 

будущем; 

 других возможных денежных поступлений. 

 

Расчет доходов 

 

При использовании доходного подхода оценки недвижимости анализ доходов и 

расходов обычно проводят в следующей последовательности: 

1. Потенциальный валовой доход – доход, который можно получить от недвижимо-

сти при ее 100%-ной загрузке, без учета всех потерь и расходов. 

2. Действительный (эффективный) валовой доход – потенциальный валовой доход 

за вычетом скидок на простой и неполучение платежей. 

3. Чистый операционный (эксплуатационный) доход (ЧЭД) – действительный вало-

вой доход за вычетом всех статей расходов, но до обслуживания долгов по кредитам, 

налогообложения и амортизационных отчислений. 

4. Поток денежных средств до уплаты налогов – ЧЭД за вычетом псевдорасходов: 

амортизации (т.к. не является расходом, а, наоборот, служит для уменьшения налогообла-

гаемой прибыли) и расходов по обслуживанию кредита (т.к. эти прибыли увеличивают 

стоимость прав инвестора). 

5. Поток денежных средств после выплаты налогов – сумма денежных средств, ко-

торую ежегодно получает собственник после вычета всех денежных выплат. 

За показатели дохода обычно принимают или ЧЭД или поток денежных средств 

после уплаты налогов. 

 

Расчет расходов 

 

Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта 

и воспроизводства дохода называются операционными расходами. 

Операционные расходы принято делить на: 

 условно-постоянные расходы, или издержки; 

 условно-переменные, или эксплуатационные расходы; 

 расходы на замещение, или резервы. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта. 

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. 

К расходам на замещение относят амортизационные отчисления в счет расходов, 

которые либо имеют место один-два раза за несколько лет или сильно варьируются от го-

да к году. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, 

со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

Метод дисконтирования денежных поступлений более применим к приносящим 

доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 
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9.2. Расчет стоимости объекта с использованием доходного подхода 

 

Оценка недвижимости по доходу основана на предположении, что стоимость не-

движимости на дату оценки равна текущей (сегодняшней) стоимости чистых доходов ко-

торые могут быть получены владельцем в течении будущих лет от сдачи объекта в аренду 

. 

Для полноценной реализации данного метода необходимо определить две основ-

ные величины: 

  чистый операционный доход при лучшем и наиболее эффективном исполь-

зовании объекта за год (по нашему мнению, таковым является сдача оцени-

ваемых помещений в аренду); 

 определение коэффициент капитализации к данному доходу. 

В настоящей оценке был использован метод прямой капитализации. Этот метод 

дает достаточно точную оценку текущей стоимости будущих доходов в случае, когда 

ожидаемый поток доходов стабилен или имеет постоянный темп роста (падения). По дан-

ному методу стоимость недвижимости рассчитывается как частное от деления чистого 

операционного дохода на коэффициент капитализации: 

 

R

NOI
V  , 

где 

V – текущая стоимость объекта недвижимости;  

NOI – чистый операционный доход; 

R – коэф. капитализации. 
 

Анализ доходов и расходов 

Расчет арендной платы 

При определении рыночной ставки годовой арендной платы был применен ме-

тод сравнительного анализа сделок. Порядок расчета с использование метода сравни-

тельного анализа сделок приведен ниже. Для реализации этого метода были отобраны и 

проанализированы объекты-аналоги – нежилые помещения торгового назначения, пред-

ложенные к сдаче в аренду.  

В процессе анализа были выявлены все существенные особенности и отличия 

объектов-аналогов, которые влияют на определяемый признак (в данном случае – рыноч-

ная ставка годовой арендной платы). 

После введения всех корректировок в месячную ставку арендной платы анало-

гичных объектов недвижимости определяется искомая рыночная ставка годовой арендной 

платы по объекту оценки. 

Исходя из сложившейся практики аренды объектов недвижимости коммерческо-

го назначения, в качестве единицы сравнения целесообразно принять арендную плату за 

один квадратный метр общей площади оцениваемого помещения. 

Исходя из сложившейся практики предоставления в аренду нежилых помещений, 

в качестве единицы сравнения целесообразно принять арендную плату с НДС за один 

квадратный метр площади помещения, сдаваемой в аренду. В настоящем отчете арендо-

пригодная площадь оцениваемого помещения определена как общая, так как по данным 

риэлтерских фирм выявлено, что нежилые помещения, аналогичные оцениваемому, пред-

лагаются для сдачи в аренду по своей общей площади. 
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Карта размещения объектов оценки и объектов-аналогов 

 

 

Объект оценки №1 

Объект оценки №2 

Объект аналог №1 

Объект аналог №1 

Объект аналог №1 
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Аналог № 1 
http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-moskva-kashirskoe-shosse-149115864/ 

 
В процессе телефонных переговоров установлено, что этаж расположения – подвал. 

Аналог № 2 
http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-moskva-ulica-borisovskie-prudy-148652288/ 
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Аналог № 3 
http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-dzerzhinskiy-ulica-energetikov-144862723/ 

 
 

http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-dzerzhinskiy-ulica-energetikov-144862723/
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Таблица 20 

Основные характеристики оцениваемых объектов и объектов-аналогов 
 

Показатель Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-

moskva-kashirskoe-shosse-149115864/ 

http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-

moskva-ulica-borisovskie-prudy-148652288/ 

http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-

dzerzhinskiy-ulica-energetikov-144862723/ 

Имущественные права Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные 

Тип цены Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Дата предложения/продажи Текущая Текущая Текущая 

Местоположение г. Москва, Каширское шоссе г. Москва, улица Борисовские Пруды, 26 г. Москва, улица Энергетиков, 16/1 

Тип недвижимости Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Площадь всего, м² 360 630 350 

Этаж расположения, м2 0 0 0 

Группа капитальности I I I 

Тип объекта недвижимости Встроенное Встроенное Встроенное 

Этажность 1 цоколь 1 

Техническое состояние здания и инженерных систем Хорошее Хорошее Хорошее 

Наличие инженерных коммуникаций Отопление, водопровод, канализация, 

электроосвещение 

Отопление, водопровод, канализация, 

электроосвещение 

Отопление, водопровод, канализация, 

электроосвещение 

Тип внутренней отделки Стандарт Современная Современная 

Техническое состояние внутренней отделки Хорошее Хорошее Хорошее 

Цена предложения с НДС, руб. 699 840 1 260 000 875 000 

Цена предложения с НДС в месяц, руб./м2  1 944 2 000 2 500 
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Обоснование корректировок 

Существенные отличия сравниваемых объектов делают необходимым введение со-

ответствующих поправок, на основе которых определяется месячная ставка арендной пла-

ты по оцениваемому объекту недвижимости. 

Корректировки первой группы: 

Поправка на имущественные права. Данная корректировка учитывает различия в 

правомочиях на объект оценки и объекты-аналоги. 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному показателю. Исходя из 

этого, данная корректировка не применялась. 

Поправка на условия сделки. Данная корректировка учитывает особые условия 

сделки (например: финансовое давление обстоятельств, связанное с банкротством, необ-

ходимость срочной продажи, которые могут послужить занижению, либо напротив, нали-

чие или перспектива получения правительственной или иной субсидии для развития ин-

фраструктуры или возможность льготного кредитования развития объекта, которые могут 

дополнительно стимулировать, обеспечивая превышение арендной ставки над рыночно 

обоснованной величиной). 

Перечисленные выше факты в ходе изучения объектов-аналогов не были обнару-

жены, поэтому условия сделки являются рыночными. Исходя из этого, данная корректи-

ровка не применялась. 

Поправка на дату предложения / продажи. Цена предложения к сдаче в аренду 

объекта недвижимости может измениться в течение срока экспозиции в связи с изменени-

ем условий рынка. Так как вся используемая информация о величинах арендных ставок 

объектов-аналогов является актуальной на дату оценки, то данная корректировка не при-

менялась. 

Поправка на уторгование. В качестве объектов-аналогов могут выступать объек-

ты, выставленные на продажу на открытом рынке, либо объекты, сделки по которым уже 

совершены. В зависимости от этого, различают цену предложения (в терминологии ФСО 

№ 1 – сумма, предлагаемая за объект оценки участниками планируемой сделки) и цену 

продажи (в терминологии ФСО № 1 – сумма, уплаченная за объект оценки участниками 

совершенной сделки). При определении рыночных цен мы исходили из цены предложе-

ния, т.к. сведения о реально совершенных сделках на рынке зачастую носят конфиденци-

альный характер. Такой подход оправдан и с той точки зрения, что потенциальный арен-

датор прежде, чем принять решение об аренде объекта недвижимости, проанализирует 

текущее состояние рынка и придёт к заключению о возможном размере арендной ставки 

предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других 

объектов, и что в результате переговоров возможно снижение цены предложения.  

Так как сведения о реально заключенных договорах аренды недвижимого имуще-

ства, как правило, носят конфиденциальный характер, наиболее доступными и компетент-

ными источниками информации по данному вопросу являются риэлторские организации.  

По данным риэлторских фирм, работающих на рынке недвижимости, а также дан-

ных  «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 2016 год, II том, Оценщиками 

была принята поправка на уровне –-8,4%. 
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Корректировки второй группы: 

Поправка на местоположение. Местоположение объекта недвижимости оказыва-

ет значительное влияние на ставку арендной платы. Коммерчески выгодное местоположе-

ние объекта недвижимости обуславливает получение более высокого дохода его пользо-

вателем. Поэтому спрос на объекты, расположенные в центральной части города, а также 

близко к улицам с высокой транспортной доступностью выше, чем на аналогичные объек-

ты, расположенные в менее оживленных местах. Это позволяет собственнику требовать 

справедливого увеличения ставки арендной платы за пользование объектами недвижимо-

сти, расположенными в коммерчески привлекательных местах. 

При определении выгодности местоположения объекта оценки и объектов-

аналогов Оценщиком принимались во внимание следующие характеристики: 

Уровень развития транспортной инфраструктуры в районе расположения объекта не-

движимости 

Близость к  центру 

Близость к  центру деловой части города 

Близость к центрам оптовой и розничной торговли 

Близость к жилым территориям 

Соответствие целевого использования объекта преобладающей застройке микрорайона 

и сформировавшемуся типу землепользования 

Возможность использования прилегающих территорий для подъездов, парковок и др. 

аналогичных целей 

Близость к метро 

 

При расчете поправки на местоположение объект оценки и выбранные объекты-

аналоги оценивались по перечисленным характеристикам в рамках десятибалльной шка-

лы. Значения баллов для каждого рассматриваемого объекта принимались Оценщиком на 

основе анализа перечисленных выше критериев. 

 
Наименование показателя Вес 

показа-
теля  

Оценка показателя 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

(первый вариант) 

г.Москва, 

ул.Ясеневая, д.41А 

Каширское шоссе улица Борисовские 

Пруды, 26 

улица Энергетиков, 

16/1 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормирован-

ный балл 

Уровень развития транс-

портной инфраструктуры 
в районе расположения 

объекта недвижимости 

20% 5 1 6 1,2 5 1 6 1,2 

Близость к  центру 15% 5 0,75 5 0,75 6 0,9 5 0,75 

Близость к  центру дело-
вой части города 

15% 5 0,75 5 0,75 5 0,75 5 0,75 

Близость к центрам опто-

вой и розничной торговли 
10% 8 0,8 6 0,6 8 0,8 8 0,8 

Близость к жилым терри-
ториям 

10% 8 0,8 8 0,8 8 0,8 8 0,8 
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Наименование показателя Вес 
показа-

теля  

Оценка показателя 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

(первый вариант) 

г.Москва, 

ул.Ясеневая, д.41А 

Каширское шоссе улица Борисовские 

Пруды, 26 

улица Энергетиков, 

16/1 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормирован-

ный балл 

Соответствие целевого 
использования объекта 

преобладающей застройке 

микрорайона и сформиро-
вавшемуся типу земле-

пользования 

10% 6 0,6 6 0,6 6 0,6 6 0,6 

Возможность использова-
ния прилегающих терри-

торий для подъездов, 

парковок и др. аналогич-
ных целей 

10% 5 0,5 5 0,5 5 0,5 5 0,5 

Близость к метро 10% 6 0,6 6 0,6 6 0,6 2 0,2 

Итоговый показатель 

местоположения 
100%   5,8   5,8   5,95   5,6 

Величина корректировки 
на местоположение 

        0%   -3%   3% 

 
Наименование показа-

теля 

Вес 

показа-
теля  

Оценка показателя 

Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 

2 

Объект-аналог № 3 

(первый вариант) 

 г.Москва, 

ул.Домодедовская, 

д.42А 

м. Домодедовская, До-

модедовская улица, 44 

улица Лемешко, 

10 

Каширское шоссе, 

61/15 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный балл 

Бал

л 

Нормирован-

ный балл 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный 

балл 

Ба

лл 

Нормиро-

ванный балл 

Уровень развития 
транспортной инфра-

структуры в районе 

расположения объекта 
недвижимости 

20% 6 1,2 6 1,2 5 1 6 1,2 

Близость к  центру 15% 5 0,75 5 0,75 6 0,9 5 0,75 

Близость к  центру 

деловой части города 
15% 5 0,75 5 0,75 5 0,75 5 0,75 

Близость к центрам 
оптовой и розничной 

торговли 

10% 6 0,6 6 0,6 8 0,8 8 0,8 

Близость к жилым тер-
риториям 

10% 8 0,8 8 0,8 8 0,8 8 0,8 

Соответствие целевого 

использования объекта 

преобладающей за-
стройке микрорайона и 

сформировавшемуся 
типу землепользования 

10% 6 0,6 6 0,6 6 0,6 6 0,6 

Возможность использо-

вания прилегающих 

территорий для подъез-
дов, парковок и др. 

аналогичных целей 

10% 5 0,5 5 0,5 5 0,5 5 0,5 

Близость к метро 10% 6 0,6 6 0,6 6 0,6 2 0,2 

Итоговый показатель 
местоположения 

100%   5,8   5,8   5,95   5,6 

Величина корректиров-

ки на местоположение 
        0%   -3%   3% 

 

 

Поправка на площадь. При прочих равных условиях большие по площади поме-

щения имеют более низкую удельную цену. В настоящее время на рынке недвижимости 

наибольшим спросом пользуются помещения меньшей площади. При возрастании общей 

площади здания удельная стоимость 1 м2 при прочих равных условиях падает. 
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В данном отчете поправка на площадь улучшений (фактор масштаба) рассчиты-

валась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А, 2016 

г., II том. 

 

На основании приведенных в «Справочнике оценщика недвижимости» Лей-

фер Л.А, 2016 г., II том данных сделан вывод о зависимости между падением стоимости и 

ростом площади (крат), которая может быть выражена следующей формулой (для поме-

щения административного назначения): 

Y=-1,729х-0,116  

где 

Y – стоимость 1 кв. м (1 – стоимость 1 кв. м наименьшей площади); 

Х – соотношение площади аналога к наименьшей площади (рост, крат). 

 
 

На основании данного соотношения можно определить изменение стоимости 

1 кв. м объектов-аналогов относительно стоимости 1 кв. м объекта оценки, а также вели-

чины корректировок на масштаб к стоимости 1 кв. м: 
Таблица 21 

№ Площадь 

объекта 

оценки, м2 

Площадь 

объект-

аналог, м2 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОО 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОА 

Поправка 

на площадь 

Корректировки 

на площадь, % 

1 1 107,20 360,00 0,766769392 0,873501999 1,139197793 -13,92 

2 1 107,20 630,00 0,766769392 0,818599527 1,067595467 -6,76 

3 1 107,20 350,00 0,766769392 0,876361117 1,142926577 -14,29 

 

Таблица 22 

№ Площадь 

объекта 

оценки, м2 

Площадь 

объект-

аналог, м2 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОО 

Зависимость 

удельной цены 

от площади ОА 

Поправка 

на площадь 

Корректировки 

на площадь, % 

1 633,20 360,00 0,818118565 0,873501999 1,067696097 -6,77 

2 633,20 630,00 0,818118565 0,818599527 1,000587888 -0,06 

3 633,20 350,00 0,818118565 0,876361117 1,071190844 -7,12 

 

Поправка на этаж расположения. Корректировка на этаж расположения опре-

делена, исходя из разницы в ставках арендной платы объектов недвижимости, располо-

женных на различных этажах.  
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В данном отчете поправка на площадь улучшений (фактор масштаба) рассчиты-

валась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А, 2016 

г., II том. 

 

Поправка на тип внутренней отделки. Корректировка на тип внутренней от-

делки определена исходя из разницы в ставках арендной платы объектов с разным типом 

внутренней отделки.  

Корректировка применялась ко всем объектам аналогам для объекта оценки, рас-

полженного по адресу г.Москва, ул.Ясеневая, д41А согласно «Справочника оценщика не-

движимости» Лейфер Л.А, 2016 г. Так как часть помещений этого объекта - 42% имеют 

отделку «Люкс». Для второго объекта оценки корректировка применялась только к объек-

ту аналогу №2. 

Для расчета данной поправки учитывались данные «Справочника оценщика не-

движимости» Лейфер Л.А., 2016 г., II том. 

 
 

Поправка на тип объекта недвижимости (применялась для помещения адми-

нистративного назначения). По типу объекты делятся на отдельно стоящие здания, 

встроенные или встроено-пристроенные помещения.  

В данном отчете поправка на тип объекта недвижимости рассчитывалась на осно-

вании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А, 2016 г., II том. 
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Исходя из  вышесказанного, к объекту оценки, расположенном по адресу: 

г.Москва, ул. Ясенева, 41А была принята положительная поправка в размере 7%. 
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Определение рыночной ставки годовой арендной платы объекта недвижимости ме-

тодом сравнительного анализа сделок 
Таблица 23 

 
Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена предложения с 

НДС, руб./м2 

                    1 944                2 000                     2 500    

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки 

на условия сделки 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

1 м2, руб. 

                    1 944                2 000                     2 500    

Дата предложения   Текущая Текущая Текущая 

Величина корректировки 

на дату предложения 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

1 м2, руб. 

                    1 944                2 000                     2 500    

Тип цены Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Величина корректировки 

на уторгование 

  -8,4% -8,4% -8,4% 

Скорректированная базовая цена 1 м2, руб.                   1 781                1 832                     2 290    

Местоположение г.Москва, 

ул.Ясеневая, 

д.41А 

г. Москва, Ка-

ширское шоссе 

г. Москва, улица 

Борисовские 

Пруды, 26 

г. Москва, улица 

Энергетиков, 

16/1 

Величина корректировки 

на местоположение, % 

  0% -3% 3% 

Величина корректировки 

на местоположение, руб. 

  0 -55 69 

Тип помещения Отдельно стоя-

щее здание 

Встроенное Встроенное Встроенное 

Величина корректировки 

на тип помещения, % 

  7% 7% 7% 

Величина корректировки 

на тип помещения, руб. 

  125 128 160 

Площадь, м2 1 107,2 360,0 630,0 350,0 

Площадь подвала, м2 331,3 360,0     

Площадь 1 этажа, м2 364,2   630,0 350,0 

Площадь 2-го и выше 

тажей, м2 

411,7       

Площадь, м2 1 107,2 360,0 630,0 350,0 

Величина корректировки 

на площадь, % 

  -13,9% -6,8% -14,3% 

Величина корректировки 

на площадь, руб. 

  -248 -125 -327 

Этажность подвал, 1, 2, тех-

этаж 

Подвал 1 1 

Величина корректировки 

на этаж расположе-

ния/этажность, % 

  14% -14% -14% 

Величина корректировки 

на этаж расположе-

ния/этажность, руб. 

  249 -256 -321 

Техническое состояние 

здания и инженерных 

систем, год постройки 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Величина корректировки 

на техническое состоя-

ние здания и инженерных 

систем, % 

  0% 0% 0% 

Величина корректировки 

на техническое состоя-

ние здания и инженерных 

систем, руб. 

  0 0 0 

Наличие инженерных 

коммуникаций 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Величина корректировки 

на наличие инженерных 

коммуникаций, % 

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

Величина корректировки 

на наличие инженерных 

коммуникаций, руб. 

  0 0 0 

Состояние внутренней 

отделки 

Современная Хорошее Требует косме-

тического ре-

монта 

Хорошее 

Величина корректировки 

на тип внутренней от-

делки, % 

  10% 26% 10% 

Величина корректировки 

на тип внутренней от-

делки, руб. 

  178 463 178 

Сумма корректировок второй группы 1 м2, 

руб. 

304  155  -241  

Стоимость после всех корректировок 1 м2, 

руб. 

                  2 085                1 987                     2 049    

Относительное отклоне-

ние 
  0,3790 0,4980 0,4130 

Шкала   3 

Шаг веса   0,05950 

Ненормированный вес   3 1 2 

Нормированный вес   0,5000 0,1667 0,3333 

Средневзвешенная стои-

мость 1 м2, руб. 

                                      

2 057    
      

Стоимость улучшений с 

учетом НДС, руб. 

2 277 510       

 
Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена предложения с 

НДС, руб./м2 

                    1 944                2 000                     2 500    

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки 

на условия сделки 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

1 м2, руб. 

                    1 944                2 000                     2 500    

Дата предложения   Текущая Текущая Текущая 

Величина корректировки 

на дату предложения 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

1 м2, руб. 

                    1 944                2 000                     2 500    
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Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Тип цены Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Цена предложе-

ния 

Величина корректировки 

на уторгование 

  -8,4% -8,4% -8,4% 

Скорректированная базовая цена 1 м2, руб.                   1 781                1 832                     2 290    

Местоположение  г.Москва, 

ул.Домодедовска

я, д.42А 

г. Москва, Ка-

ширское шоссе 

г. Москва, улица 

Борисовские 

Пруды, 26 

г. Москва, улица 

Энергетиков, 

16/1 

Величина корректировки 

на местоположение, % 

  0% -3% 3% 

Величина корректировки 

на местоположение, руб. 

  0 -55 69 

Тип помещения Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 

Величина корректировки 

на тип помещения, % 

  0% 0% 0% 

Величина корректировки 

на тип помещения, руб. 

  0 0 0 

Площадь, м2 633,2 360,0 630,0 350,0 

Площадь подвала, м2 15,4 360,0     

Площадь 1 этажа, м2 268,2   630,0 350,0 

Площадь 2-го и выше 

тажей, м2 

349,6       

Площадь, м2 633,2 360,0 630,0 350,0 

Величина корректировки 

на площадь, % 

  -6,8% -0,1% -7,1% 

Величина корректировки 

на площадь, руб. 

  -121 -2 -163 

Этажность 2 Подвал 1 1 

Величина корректировки 

на этаж расположе-

ния/этажность, % 

  20% -8% -8% 

Величина корректировки 

на этаж расположе-

ния/этажность, руб. 

  356 -147 -183 

Техническое состояние 

здания и инженерных 

систем, год постройки 

Хорошее Хорошее Требует косме-

тического ре-

монта 

Хорошее 

Величина корректировки 

на техническое состоя-

ние здания и инженерных 

систем, % 

  0% 0% 0% 

Величина корректировки 

на техническое состоя-

ние здания и инженерных 

систем, руб. 

  0 0 0 

Наличие инженерных 

коммуникаций 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Отопление, во-

допровод, кана-

лизация, элек-

троосвещение 

Величина корректировки 

на наличие инженерных 

коммуникаций, % 

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

Величина корректировки 

на наличие инженерных 

коммуникаций, руб. 

  0 0 0 

Состояние внутренней 

отделки 

Современная Хорошее Хорошее Хорошее 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Величина корректировки 

на тип внутренней от-

делки, % 

  0% 14% 0% 

Величина корректировки 

на тип внутренней от-

делки, руб. 

  0 249 0 

Сумма корректировок второй группы 1 м2, 

руб. 

235  45  -277  

Стоимость после всех корректировок 1 м2, 

руб. 

                  2 016                1 877                     2 013    

Относительное отклоне-

ние 
  0,2680 0,2510 0,1810 

Шкала   3 

Шаг веса   0,04350 

Ненормированный вес   1 1 3 

Нормированный вес   0,2000 0,2000 0,6000 

Средневзвешенная стои-

мость 1 м2, руб. 

                                      

1 986    
      

Стоимость улучшений 

с учетом НДС, руб. 

1 257 535       

 

Стоимостные (абсолютные) поправки для некоторых объектов – аналогов составляют бо-

лее 30%., т..к. использованные при оценке поправки были пояснены и описаны ранее, и исходя из 

того, что объектов – аналогов, идентичных оцениваемому объекту мало, Оценщик счел возмож-

ным не исключать из расчетов данные объекты – аналоги. 
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Выбор коэффициента капитализации 
Коэффициент капитализации определяется по методу кумулятивного построения, 

согласно которому он равен сумме безрисковой ставки и поправки на дополнительные 

риски, а также учитывая вероятное изменение доходов и возврат вложенного капитала. 

Определение ставок дисконта и капитализации для улучшений 

Безрисковую ставку дохода принимаем на уровне средневзвешенной ставки по 

привлеченным банковским вкладам (депозитам) нефинансовых организаций сроком до 

года 9,99 % (источник: «Статистический бюллетень Банка России», № 7, 2016 г.).  

Эта величина должна быть увеличена на поправку за риски (см. «Оценка недвижи-

мости» под ред. Грязновой и Федотовой стр. 149). 

 Надбавку за риски вложения и инвестиционный менеджмент по аналогичным объ-

ектам рассчитаем при помощи многофакторной таблицы рисков. Значение надбавки со-

ставило 3,1 %. 
Таблица 24 

Вид и наименование риска Категория 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск                       

Ухудшение общей экономиче-
ской ситуации в стране 

динамичный 
        1           

Увеличение числа конкурирую-
щих объектов 

динамичный 
            1       

Изменение федерального или 

местного законодательств 

динамичный 
  1                 

Несистематический риск                       

Природные и антропогенные 

чрезвычайные ситуации 

статичный 
1                   

Ускоренный износ объекта статичный 1                   

Неполучение арендных платежей динамичный     1               

Неэффективный менеджмент динамичный     1               

Криминогенные факторы динамичный     1               

Финансовые проверки динамичный       1             

Неправильное ведение юридиче-

ской документации 

динамичный 
  1                 

Количество наблюдений   2 2 3 1 1 0 1 0 0 0 

Взвешенный итог   2 4 9 4 5 0 7 0 0 0 

Сумма             31         

Количество факторов             10         

Средневзвешенное значение             3,1         

 

Ставка дисконтирования 

Надбавка за низкую ликвидность для вложений в недвижимость обусловлена тем, 

что денежные средства, вложенные в недвижимость нельзя вернуть незамедлительно. От 

момента принятия решения о продаже недвижимости до получения денег за неё проходит 

некоторое время – среднее время рыночной экспозиции. За это время продавец несет по-

тери в размере недополученного дохода от задержки денежных средств (величину данных 

потерь можно оценить как стоимость получения кредита на срок, равный сроку экспози-

ции), т.е. по формуле: ставка по доступному кредиту * срок экспозиции/12 месяцев = 

13,06*9/12= 9,80%1. 

                                                           
1 Ставка по кредитам банков в рублях нефинансовым организациям сроком  привлечения до года составляет 

13,06% (источник: «Статистический бюллетень банка России», №7, 2016 г.). Срок экспозиции – 9 мес. (вы-

брано среднее значение). 
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Исходя из изложенного, ставка дисконтирования составит: 
Таблица 25 

Безрисковая ставка 9,90% 

Надбавка за риск вложения и инвестиционный менеджмент 3,10% 

Надбавка за низкую ликвидность 9,80% 

Ставка дисконтирования (используется в качестве YB при определении доходной составля-

ющей) 

22,80% 

 

Как уже отмечалось, коэффициент капитализации  определяется  суммированием 

«безрисковой  ставки» и надбавок на различные виды рисков за  вычетом  долгосрочного 

прироста  стоимости  объекта и связана со ставкой дисконтирования по формуле:  

Ск = Сд  П, где П – прирост (убыль) стоимости объекта недвижимости; Ск - ко-

эффициент капитализации; Сд - ставка дисконтирования. 

На стоимость оцениваемого объекта наибольшее влияние в ближайшее время, ве-

роятно, окажут следующие факторы:   

-Изменение уровня деловой активности; 

-Развитие рынка коммерческой недвижимости. 

По данным Агентства Прогнозирования Экономики (http://www.apecon.ru/Prognoz-

inflyatsii-v-RF/Prognoz-inflyatsii-v-Rossii-na-2015-2016-i-2017-gody.html) инфляция 2016 

году составит 10,4%. 

Если опираться на допущение, что в достаточно длительной перспективе цены на 

рынке недвижимости и соответствующие арендные ставки будут расти с постоянным 

темпом, равным g, то рыночная стоимость определяется формулой Гордона. Таким обра-

зом, в целях данного отчета  коэффициент капитализации рассчитывался в соответствии с 

формулой Гордона, как разность между ставкой дисконта и темпом постоянного годового 

роста1 

Тогда коэффициент капитализации составит:  
Таблица 26 

 

Ставка дисконтирования 22,80% 

Темп роста цен 10,40% 

Коэффициент возвратной капитализации 12,40% 

 
Таким образом, коэффициент капитализации составит 12,00%. 

 

Расчет текущей стоимости объектов 
 

Стоимость объекта определяется по формуле капитализации: 

R

NOI
V   

где: NOI – ЧОД (чистый операционный доход) 

        R – коэффициент капитализации 

Расчет потенциального валового дохода. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) - это весь доход, который способен принести 

объект, при условии полной загрузки площадей до вычета эксплуатационных расходов.  

Для расчета ПВД перемножим общую площадь помещений объекта оценки (S) и 

арендную ставку  (ar)  (ПВД = S х ar).     

Эффективный валовой доход. 

                                                           
1 http://www.labrate.ru/leifer/lev_leifer_article-model_inwood.htm 

http://www.apecon.ru/Prognoz-inflyatsii-v-RF/Prognoz-inflyatsii-v-Rossii-na-2015-2016-i-2017-gody.html
http://www.apecon.ru/Prognoz-inflyatsii-v-RF/Prognoz-inflyatsii-v-Rossii-na-2015-2016-i-2017-gody.html
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Теперь определим эффективный валовой доход (ЭВД) – потенциальный валовой 

доход (ПВД) за вычетом скидок на простой помещений и недополученние платежей. 

Уровень загрузки помещений был определен, исходя из следующего. Простой по-

мещений при смене арендаторов не займет много времени (учитывая своевременные дей-

ствия по поиску арендаторов в течение одного-двух месяцев), оценщиками принят размер 

потерь в размере 12% (округлено значение 12,3%), исходя из востребованности аналогич-

ных объектов на рынке, данных риэлтерских фирм, а также на основании данных «Спра-

вочника оценщика недвижимости», Лейфер Л.А., 2016 год, том II. 

Потери от неуплаты арендной платы приняты равными нулю. Это обусловлено 

условиями договоров аренды (плата вперед) и контролем  за платежной дисциплиной. 

 

 
 

Расчет операционных расходов и ЧОД. 

Операционные расходы представляют собой текущие расходы, связанные с владе-

нием и эксплуатацией объекта недвижимости. Они подразделяются на постоянные – ве-

личина, которых не зависит от степени загруженности здания пользователями (налоги на 

имущество, страховые взносы, арендная плата за землю), и переменные - зависящие от 

степени загрузки здания (оплата электроэнергии, воды и др.). 

Постоянные эксплуатационные расходы несет владелец объекта, а переменные 

расходы иногда возлагаются на арендатора. 

Для определения операционных расходов может использоваться как среднерыноч-

ный показатель для сегмента рынка, к которому относится объект оценки, так и поэле-

ментный анализ операционных расходов по объекту оценки. В настоящей оценке опера-

ционные расходы приняты на уровне среднего –18% (округлено значение 17,9%), от по-

тенциального валового дохода на основании данных «Справочника оценщика недвижи-

мости» Лейфер Л.А., 2016 год, том II. 

 

 
 

Заработная плата персонала (для обслуживания объекта потребуется штат сотруд-

ников - охранников, грузчиков, уборщиц, дворников и др. персонала). Расходы по оплате 

труда персонала несут арендаторы. 
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 Таблица 27 
Наименование S, кв. м Стоимость 

аренды 1 

кв. м за 

год, с НДС, 

руб. 

Потенци-

альный 

валовой 

доход за год  

с НДС, руб. 

Скидка 

на недо-

загрузку 

площа-

дей 

Действи-

тельный 

(эффектив-

ный) вало-

вой доход 

Опера-

цион-

ные 

расхо-

ды, % 

Операци-

онные 

расходы, 

руб. (15% 

от ДВД) 

Чистый 

операци-

онный 

доход, руб. 

Коэффи-

циент 

капита-

лизации 

Рыночная 

стоимость с 

НДС, руб. 

здание, назначе-

ние: нежилое, 

кадастровый 

номер: 

77:05:0011007:10

13, площадь: 

1107,2 кв.м., 

этажность: 2, 

адрес: г. Москва, 

ул. Ясеневая, 

д.41А 

1107,2 24 684 27 330 125 0,12 24 050 510 18,00 4 329 092 19 721 418 0,1240 159 043 694 

помещение, 

назначение: 

нежилое, кадаст-

ровый номер: 

77:05:0011003:17

702, площадь: 

633,2 кв.м., этаж-

ность: подвал, 1, 

2, технический 

этаж, адрес: 

г.Москва, 

ул.Домодедовска

я, д.42А 

633,2 23832 15 090 422 0,12 13 279 571 18,00 2 390 323 10 889 248 0,1240 87 816 516 

 

Таким образом, рыночная стоимость объектов недвижимости, определенная 

доходным подходом по состоянию надату оценки, составляет с учетом НДС: 
- здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, площадь: 

1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

159 043 694 (Сто пятьдесят девять миллионов сорок три тысячи шестьсот де-

вяносто четыре) рубля; 

- помещение, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, пло-

щадь: 633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: г.Москва, 

ул.Домодедовская, д.42А: 

87 816 516 (Восемьдесят семь миллионов восемьсот шестнадцать тысяч пять-

сот шестнадцать) рублей. 
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10. Согласование 

Целью сведения результатов всех подходов является  определение преимуществ и недо-

статков каждого из них,  и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки.  Преимущества 

каждого подхода  в  оценке рассматриваемого объекта  недвижимости  определяется  по следу-

ющим критериям: 

- Тип, качество и объем информации, на основе которой проводится анализ. 

- Способность  каждого подхода соответствовать назначению и цели данной оценки. 

- Способность отражать состояние рынка, соотношение спроса и предложения. 

- Способность учитывать особенности местоположения объекта (земельного участка). 

- Способность  учитывать  специфические особенности улучшений объекта, влияющие 

на его стоимость (функциональное назначение, потенциальная доходность). 

Таким образом, для каждого из подходов выбирается удельный вес его вклада в итого-

вую оценку стоимости, после чего, последняя рассчитывается по методу средневзвешенной. 

В мировой и отечественной практике оценки недвижимости  затратный  подход наибо-

лее приемлем при определении стоимости новых, уникальных объектов и объектов  особого  

назначения. Он имеет достаточную информационную базу, учитывает особенности улучшений, 

но плохо отражает влияние местоположения оцениваемого объекта, состояние рынка. Вес 20% 

(округленно).  

Сравнительный подход хорошо отражает соотношение спроса и предложения, учитывает 

удобство местоположения, престижность и функциональное назначение  объекта. Также имеет 

достаточную информационную базу. Кроме того, сравнительный подход наиболее соответству-

ет цели оценки. Но менее конкретен в учете технического состояния и детального состава объ-

екта. Вес 60% (округленно). 

Доходный подход соответствует функциональному назначению объекта и предпочтите-

лен для оценки доходной недвижимости. Но достоверность прогнозов в период развития кризи-

са невелика, а доступная информационная база представляется недостаточной для качественно-

го учета состояния рынка, местоположения и технического состояния объекта. Вес 20% (округ-

ленно), 40% при оценке здания двумя подходами – сравнительным и доходным.  

Рассчитаем вес каждого подхода на основе экспертных оценок соответствия каждого из 

подходов вышеуказанным критериям по пятибалльной системе. Итоговая стоимость оценивае-

мого объекта определяется как средневзвешенное значение результатов по всем основным ме-

тодам оценки.  

Таким образом, для каждого из методов выбирается удельный вес его вклада в итоговую 

оценку стоимости, после чего последняя рассчитывается по методу средневзвешенной. 

В результате согласования мы получаем результат при котором величина стоимости по 

затратному подходу превышает аналогичные результаты по остальным подходам это связано с 

тем что, в отличии от сравнительного и доходного подхода затратный подход практически не 

учитывает разницу между стоимость м2 и его площадью (чем выше площадь тем ниже стои-

мость м2). 

Рассчитаем удельный вес каждого подхода: 
Таблица 28 

Для здания, расчет стоимости которого проводился с использованием трех подходов 

Критерий 
Затратный под-

ход 

Сравнительный 

подход 
Доходный подход Всего 

Информационная база 2 5 2 9 

Цель оценки 1 5 2 8 

Состояние рынка 1 5 3 9 

Местоположение 1 5 3 9 

Улучшения, состояние 4 5 1 10 

Сумма оценок 9 25 11 45 

Вес подхода 20% 56% 24% 100% 

Вес подхода округленно 20% 60% 20% 100% 
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Сводная таблица определения рыночной стоимости имущества 
Таблица 29 

 
№ 

п/п 

Наименование объекта оценки Стоимость по 

затратному 

подходу руб. с 

учетом НДС 

Удельный 

вес затрат-

ного подхо-

да 

Стоимость по 

сравнительному 

подходу руб. с уче-

том НДС 

Удельный вес 

сравнительного 

подхода 

Стоимость по 

доходному 

подходу руб. 

с учетом НДС 

Удельный 

вес доход-

ного подхо-

да 

Итоговая 

величина 

рыночной 

стоимости с 

учетом НДС, 

руб. 

Итоговая 

величина 

рыночной 

стоимости без 

учета НДС, 

руб. 

Итоговая вели-

чина рыночной 

стоимости без 

учета НДС, руб. 

округленно 

1 здание, назначение: нежилое, 

кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, площадь: 
1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: 

г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

162 002 092 0,2 182 671 392 0,6 159 043 694 0,2 173 811 992 147 298 298,31   147 298 000   

2 помещение, назначение: нежи-
лое, кадастровый номер: 

77:05:0011003:17702, площадь: 

633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 
2, технический этаж, адрес: 

г.Москва, ул.Домодедовская, 

д.42А 

- - 95 121 204 0,6 87 816 516 0,4 92 199 329 78 135 024,58    78 135 000   

  Итого:   162 002 092       277 792 596       246 860 210       266 011 321     225 433 323     225 433 000   

 

 

 

Таким образом, рыночная стоимость имущества, по состоянию на дату оценки составляет без учета НДС, округленно: 

 

225 433 000  (Двести двадцать пять миллионов четыреста тридцать три тысячи) рублей,   

в т. ч.: 

здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясе-

невая, д.41А – 147 298 000 рублей, 

помещение, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, техниче-

ский этаж, адрес: г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А – 78 135 000 рублей. 
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11. Выводы 

На основании всех вышеизложенных факторов экспертом сделано заключение: 

рыночная стоимость имущества по состоянию на дату оценки составляет, округленно: 
 

225 433 000  (Двести двадцать пять миллионов четыреста тридцать три тысячи) руб-

лей, в т. ч.: 

 
№ 

п/п 

Наименование объекта оценки Итоговая величина 

рыночной стоимо-

сти с учетом НДС, 

руб. 

Итоговая величина 

рыночной стоимо-

сти без учета НДС, 

руб. 

Итоговая величина 

рыночной стоимости 

без учета НДС, руб. 

округленно 

1 здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 

77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 кв.м., этаж-
ность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 

173 811 992 147 298 298,31 147 298 000 

2 помещение, назначение: нежилое, кадастровый 

номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 633,2 кв.м., 

этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: 

г.Москва, ул.Домодедовская, д.42А 

92 199 329 78 135 024,58 78 135 000 

  Итого: 266 011 321 225 433 323 225 433 000 

 

 

 

 

Оценщик                                                                                              Цыганков Д.А. 
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Фотографии объекта оценки 

Здание, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011007:1013, площадь: 1107,2 

кв.м., этажность: 2, адрес: г. Москва, ул. Ясеневая, д.41А 
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Помещение, назначение: нежилое, кадастровый номер: 77:05:0011003:17702, площадь: 

633,2 кв.м., этажность: подвал, 1, 2, технический этаж, адрес: г.Москва, 

ул.Домодедовская, д.42А 
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