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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки 
Задание на оценку к Договору на оказание услуг по оценке №054 от 06 сентября 2018 г. (Приложение №1 от 09 

сентября 2018г.), заключенный между ООО «КОПИЛЮКС» и ООО "ПрофФинанс" 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

В качестве объекта оценки рассматривался объект недвижимого имущества в виде встроенного помещения, 
общей площадью 151,6 кв. м., принадлежащие ООО «КОПИЛЮКС» (г. Москва, ул. Усачева, д. 29, к. 2, ОГРН 

1047796821610, ИНН/КПП 6731038709/673101001). Кадастровый номер 77:01:0005008:5312 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в соответствии со всеми
нормативными документами, регламентирующими оценочную деятельность, может быть признана рекомендуемой 
для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения 
сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

 Полученные в результате исследований Оценщика выводы о стоимости объекта оценки могут использоваться только
Заказчиком в соответствии с предполагаемым применением результатов оценки. 

 Определение возможных границ интервала нахождения стоимости (ФСО №7, VIII, п.30) не производилось в
соответствии с заданием на оценку. 

 Согласно пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ, сделки с имуществом и (или) имущественными правами, входящими в состав 
Объекта оценки, не признаются объектом налогообложения по НДС. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Объект оценки 
Затратный  

подход, руб. 

Сравнительный  

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Встроенное помещение, общей площадью 151,6 м²., 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Усачева, д. 29, 
к. 2 

не применялся 21 030 000 20 661 000 

Итоговая величина рыночной стоимости 

Рыночная стоимость объекта оценки, с 
учетом округления, руб. 

20 846 000 
(Двадцать миллионов восемьсот сорок шесть тысяч), рублей 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Основание для проведения оценки 

Задание на оценку к Договору на оказание услуг по оценке №054 от 06 
сентября 2018 г. (Приложение №1 от 09 сентября 2018г.), заключенный между 

ООО «КОПИЛЮКС» и ООО "ПрофФинанс" 

Объект оценки 
Встроенное помещение, общей площадью 151,6 м²., согласно Приложению к 

Договору на оказание услуг по оценке №054 от 06 сентября 2018 г. 
(Приложение №1 от 09 сентября 2018г.) 

Субъект права Общество с ограниченной ответственностью «КОПИЛЮКС» 

Имущественные права на объект 
оценки 

Право собственности 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости для целей реализации в рамках 

проведения процедуры конкурсного производства. 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Реализация имущества в рамках проведения процедуры конкурсного 
производства. 

Заказчик не может использовать настоящий Отчет (или любую его часть) для 
других целей 

Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость 

О применение НДС 
Согласно пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ, сделки с имуществом и (или) 

имущественными правами, входящими в состав Объекта оценки, не 
признаются объектом налогообложения по НДС. 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 

результатов оценки 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, 
может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с 
объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной 
оферты прошло не более 6 месяцев. 

Дата оценки "06" сентября 2018 г. 

Дата осмотра "06" сентября 2018 г. 
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Срок проведения оценки "06" сентября 2018 г.–"12" сентября 2018 г. 

Дата составления отчета "17" сентября 2018 г. 

Порядковый номер отчета В системе нумерации Оценщика отчет имеет № 054-2018 

Допущения и ограничения См. п. 1.5 настоящего Отчета 

Рекомендуемый период 
применения результатов оценки 

6 месяцев 

Сведения об обременениях и 
ограничениях прав: 

Обременения в силу закона. 
На основании решения Арбитражного суда г. Москвы по делу №А40-

181287/17-124-249Б от 21 марта 2018 г. ООО «КОПИЛЮКС» признано 
несостоятельным должником (банкротом) и в отношении него открыто 

конкурсное производство. 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «КОПИЛЮКС» 

Краткое наименование ООО «КОПИЛЮКС» 

Адрес места нахождения 119048, г.Москва, ул. Усачева, д.29, стр.2, оф. 479 

ОГРН 1047796821610 

ИНН/КПП 6731038709/673101001 

Банковские реквизиты 
р/сч. 40702810900000001711 КБ «Москоммерцбанк»(ОАО)  г. Москва 

к/сч. 30101810500000000951 БИК 044599951 

Руководитель 
конкурсный управляющий Долгова Елена Николаевна (ИНН 212801296330) 

на основании решения решения Арбитражного суда г. Москвы по делу 
№А40-181287/17-124-249Б от 21 марта 2018 г. 

1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Фамилия, Имя, Отчество Мустафин Рафаэль Ришатович 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

оценщиков 

Общероссийская общественная организация «Российское общество 
оценщиков», регистрационный № 006372,  

Свидетельство №0020819 от 27 февраля 2016 г. 

Документы, подтверждающие 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке в области оценочной 
деятельности по специализации «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)» ПП-I № 609658 от 04 декабря 2009 г., рег. № 285 от 04 декабря 
2009 г., выдан ГОУ Высшего профессионального образования «Башкирская 

академия государственной службы и управления при президенте 
Республики Башкортостан»  

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 

оценщика 

Профессиональная деятельность в соответствии с действующим 
законодательством РФ застрахована в ОСАО «Ингосстрах» на сумму 3 000 

000 рублей, согласно договору (полису) обязательного страхования 
ответственности оценщика №433-055662/17 от 31.08.2017 г. срок действия с 

18.09.2017 по 17.09.2018 г., обе даты включительно. 

Трудовой договор заключенный с 
оценщиком 

Трудовой договор № б/н от 24.02.2014 г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

Опыт работы в оценочной деятельности с февраля 2010 года по настоящее 
время (7 лет) 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая 
форма и наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «ПрофФинанс» 

ОГРН 1077746372813 от 21.02.2007 г. 

Адрес местонахождения 119421, Москва, ул. Новаторов, дом. 4, пом. V, ком. 1 

ИНН / КПП 7728611833/772801001 

Банковские реквизиты 
Р/с 40702810538000143096 в ПАО СБЕРБАНК г. Москва 

к/с 30101810600000000225, БИК 044525225 

И.о. генерального директора Е.В. Цой 

Сведения об обязательном 
страховании ответственности при 

осуществлении оценочной 
деятельности: 

Имущественные интересы Исполнителя по настоящему договору, 
связанные с риском гражданской ответственности по обязательствам, 

возникающим вследствие причинение убытков третьим лицам, включая 
причинение вреда имуществу, при осуществлении оценочной 

деятельности, за нарушение договора на проведение оценки и (или) в 
результате нарушения требований к осуществлению оценочной 

5



деятельности, предусмотренных положением Федерального закона «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», нарушения 

федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов 
Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и 
правил оценочной деятельности, застрахованы в ОСАО «Ингосстрах» на 

сумму 5 000 000 рублей, согласно договору (полису) обязательного 
страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности 

от 18.09.2014 №433-055655/17 (срок действия договора: с 18.09.2017 по 
17.09.2018, обе даты включительно). 

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

Сторонние организации и специалисты не привлекались 

1.5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

Излагаемые ниже допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью 
настоящего отчета: 
1. Оценка производилась исходя из условия достоверности предоставленной Заказчиком
информации, характеризующей количественные и качественные характеристики объекта оценки 
и элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на 
результаты оценки объекта оценки. 
2. В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводил юридическую экспертизу правового
положения объекта оценки. Оценщик не проводил инвентаризацию объекта оценки или его 
составных частей. Оценщик не проводил специальных экспертиз. 
3. Оценщик не несет ответственность за полноту предоставленной Заказчиком исходной
информации. Указанная информация не может быть изменена либо отозвана Заказчиком в 
период проведения оценки. При невозможности получения от Заказчика в полном объеме 
исходной информации для проведения работ по оценке стоимости, оценщик в обязательном 
порядке отражает этот факт в отчете. 
4. Объект оценки рассматривается с учетом лишь тех ограничений, которые оговариваются в
отчете об оценке, и устанавливаются на основании предоставленных Заказчиком документов и 
информации. 
5. Оценка производится в предположении отсутствия каких-либо обременений оцениваемого
объекта. 
6. При проведении оценки предполагалось отсутствие скрытых фактов по объекту оценки,
дефектов или скрытых фактов элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, и которые оценщик не мог знать в 
период проведения оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие, каких-либо 
скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
7. При использовании информации, полученной из сторонних источников (общедоступные
источники отраслевой и статистической информации), оценщик исходил из принципа 
достоверности этой информации. Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную 
точность, поэтому приводит ссылки на источники информации. 
8. Оценщик не несет ответственность за последующие изменения социальных, экономических,
рыночных, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта 
оценки и не дает никаких обязательств по исправлению отчета с тем, чтобы отразить события или 
изменившиеся условия, произошедшие после даты оценки.  
9. Отчет об оценке отражает профессиональное мнение оценщика относительно стоимости
объекта оценки и только в указанных целях и по состоянию на дату оценки. 
10. Оценщик не несет ответственности за распространение Заказчиком данных отчета,
выходящее за рамки целей предполагаемого использования результатов оценки. 
11. Все расчеты производятся оценщик в программном продукте «Microsoft Excel». В расчетных
таблицах, представленных в отчете, приводятся округленные значения показателей. 
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12. Расчеты и выводы, полученные оценщиком, основаны на имеющейся в его распоряжении
информации, а также устной информации, полученной на основе интервью с ответственными 
представителями Заказчика.  
13. Отчет об оценке действителен только в полном объеме, любое использование отдельных его
частей без их взаимосвязи не будет отражать точку зрения оценщика. 
14. Ни в настоящем времени, ни в перспективе оценщик не имеет заинтересованности, или какой
бы то ни было предвзятости, как применительно к оцениваемому имуществу, а также к сторонам, 
имеющим к нему отношение. 
15. Размер вознаграждения оценщика никоим образом не связан с его выводами о стоимости
объекта оценки. 
16. Образование и квалификация специалистов, составивших настоящий отчет, соответствуют
необходимым требованиям. 
17. Все аналитические исследования и выводы, приведенные в настоящем отчете, были
выполнены в соответствии с принципами российских стандартов оценки. 
18. От Оценщика не требуется проведения дополнительных работ, дачи показаний или
присутствия на судебных разбирательствах относительно имущества, или имущественных прав, 
связанных с объектом оценки, если только об этом не будет заключено специальное соглашение. 
19. Датой, по состоянию на которую произведена оценка, является "06" сентября 2018 г.
20. При проведении оценки, Оценщик предполагал отсутствие каких-либо скрытых факторов,
влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по 
обнаружению (или в случае обнаружения кем-либо в будущем) подобных факторов. 
21. Некоторые данные (например, площадь, размер предложения, величина арендной ставки,
точный адрес) по объектам-аналогам могут отличаться от информации, опубликованной на 
интернет-страницах, в периодической печати и от приложенных к отчету распечаток. Это связано 
с тем, что в процессе проведения оценки Оценщиком производились телефонные переговоры с 
собственниками и представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются 
уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных 
переговоров. 
22. На дату осмотра объекты недвижимости, входящие в состав объекта оценки, обладают всеми
коммуникациями, указанным в технической документации, представленной заказчиком. 
Функционирование коммуникаций не проверялось. 

1.6. ПРЕДЕЛЫ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПОЛУЧЕННЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ 

1. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в
соответствии со всеми нормативными документами, регламентирующими оценочную 
деятельность, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом 
оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки 
или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
2. Полученные в результате исследований Оценщика выводы о стоимости объекта оценки могут
использоваться только Заказчиком в соответствии с предполагаемым применением результатов 
оценки. 

1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

1. Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также
Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 года N 297. 
2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержденный
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 298. 
3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержденный
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 299. 
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4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержденного приказом
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №611 от 25.09.2014 г. 
5. Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)»
утвержденного приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации №721 от 17.11.2016 г. 
6. Стандарты саморегулируемой организации Общероссийской общественной организации
«Российское общество оценщиков»: 

6.1. СНМД РОО 02-011-2015. Типовые правила профессиональной этики оценщиков 

6.2. ССО РОО 1-01-2015. Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки. 

6.3. ССО РОО 1-02-2015. Цель оценки и виды стоимости. 

6.4. ССО РОО 1-03-2015. Требования к отчету об оценке. 

6.5. ССО РОО 1-07-2015. Оценка недвижимости. 

6.6. ССО РОО 1-09-2015. Оценка для целей залога. 

6.7. СНМД РОО 04-070-2015. Методические рекомендации по согласованию результатов, 
полученных разными подходами. 

Обоснование использования стандартов стоимости при проведении оценки объекта оценки 

Применение Федеральных Стандартов Оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, ФСО №12) 
обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на территории Российской 
Федерации и является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности 
субъектами оценочной деятельности. 

Обязательность применения ССО РОО 2015 обусловлена тем, что Оценщик является членом 
Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» и осуществляет 
свою деятельность на территории Российской Федерации. Указанные стандарты использовались 
при определении подходов к оценке, порядка проведения работ, при составлении Отчета об 
оценке. Настоящие стандарты обязательны к применению для всех членов саморегулируемой 
организации Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков». 

1.8. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Подписавшие настоящий отчет лица настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися 
у него данными и исходя из знаний и убеждений: 

1. Все факты, изложенные в настоящем отчете, насколько нам известно, верны и соответствуют
действительности. 

2. Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно
в пределах, оговоренных в настоящем отчете допущений и ограничительных условий и являются 
нашими персональными, беспристрастными, профессиональными анализом, мнениями и 
выводами. 

3. Мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах оцениваемой
собственности, а также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении 
вовлеченных сторон. 

4. Наше вознаграждение ни в коей мере не связано с объявлением заранее предопределенной
стоимости или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с 
достижением заранее оговоренного результата или событиями, произошедшими в результате 
анализа, мнений или выводов, содержащихся в отчете. 

5. Нами был произведен личный осмотр объекта оценки.

6. Ни одно лицо не оказывало существенного профессионального содействия оценщикам,
подписавшим данный отчет. 

7. Наш анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий отчет составлен в полном
соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки ФСО 1 – ФСО 3. 
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8. Оцененная рыночная стоимость признается действительной на дату оценки: "06" сентября
2018 г. 

1.9. ОБЩИЕ ОЦЕНОЧНЫЕ ПОНЯТИЯ, ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

 К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте. 

 При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая,
запрашиваемая или уплачиваемая за объект оценки участниками совершенной или планируемой 
сделки. 

 При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта
оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 

 Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления
его стоимости. 

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

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

 Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

 При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых
для создания или воспроизводства объекта оценки, либо цены, уплаченной покупателем за 
объект оценки. 

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

 Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается от даты его выставления на открытый рынок
(публичная оферта) до даты совершения сделки с ним. 

1.10. ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

В данном разделе Оценщик составляет план процесса оценки, где отражает основные действия, 
связанные с выполняемой работой. 

Табл.1 План процесса оценки 

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке Проведено 

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки Проведено 

3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик объекта,
изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки 

Проведено 

4. Составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для
проведения оценки о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются 

Проведено 

5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки Проведено 

6. Осуществление расчетов Проведено 
7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки Проведено 

8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке Проведено 
Источник информации: анализ Оценщика 

Табл.2 Анализ представленной Заказчиком информации 

Информация о виде 
и объеме прав на 

Объект оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на Объект 
оценки, содержащейся в документах, подтверждающих существующие права 
на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах, в том 

числе в документах, подтверждающих права на земельный участок 
(свидетельство на право собственности, договор аренды и т.п.), 
свидетельство о праве собственности, договор аренды и т. п.) 

Отражено 

Сопоставление Установление конструктивных особенностей Объекта оценки, права на Проведено 
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данных об Объекте 
оценки 

которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия не 
зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) 

фактического состояния недвижимого имущества характеристикам объекта, 
отраженным в действительных на дату оценки документах 

органов/организаций, осуществляющих технический учет и инвентаризацию 
на здания, строения, сооружения, входящие в состав Объекта оценки 

(технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, 
экспликация, справка о физическом состоянии здания/сооружения) 

Установление данных 
об обременений на 

Объект оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений Объект оценки, права на 
которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о 

наличии обременений, установленных в отношении оцениваемого 
имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми 

обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, договоров 
и других обременений (при их наличии).  

Проведено 

Установление данных 
об имуществе не 

являющимся 
недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе Объекта 
оценки, права на которое оцениваются, имущества, не являющимся 

недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки (улучшения, без 
которых невозможно полноценное текущее использование/эксплуатация 

объекта), учитываемые как отдельные инвентарные единицы бухгалтерского 
учета либо учета в иных регистрах). 

Проведено 

Источник информации: анализ Оценщика 

1.11. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С 

УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Поиск и сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся по разным каналам 
с привлечением различных источников данных. 

Источники информации, использованные в настоящей работе, можно сгруппировать по 
следующим категориям: 
 перечень исходных документов, предоставленных заказчиком и используемых Оценщиком,
устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки; 

 информация об экономическом развитии России, о состоянии рынка коммерческой недвижимости;

 информация, полученная от информационных агентств по ценам на рынках недвижимости, управления
недвижимостью; 

 правовая, учебная и методическая литература.

Перечень исходных документов, предоставленных заказчиком и используемых Оценщиком, 
устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

Настоящее оценочное исследование основывается на информации об объекте оценке, 
предоставленной Заказчиком оценки. Ниже представлен перечень исходных документов, 
предоставленных для анализа Заказчиком, и используемых при проведении оценочных работ и 
устанавливающие количественные и качественные характеристик объектов оценки: 

Табл. 3 Перечень свидетельств о регистрации прав для оцениваемых зданий и сооружений 

Наименование S, м2 Кад. № № записи в Росреестре 

Встроенное помещение, общей площадью 151,6 м². 151,6 77:01:0005008:5312 77/011/2017-3  от 03.08.2017 
Источник информации: документы, предоставленные Заказчиком 

Заказчиком были предоставлены: 
1. Выписка из ЕГРН
2. Поэтажный план и экспликация помещений
3. Выписка из технического паспорта на здание (строение) № дела 479/1, по состоянию на

31.05.2006 г;
4. Справка БТИ о состоянии здания от 10.01.2007 г;

Копии указанных выше исходных документов представлены в Приложении к настоящему отчету. 
В течение оговоренного законодательством периода, иные не представленные в Приложении к 
настоящему отчету исходные документы будут храниться в архивах Оценщика, а также в делах 
Арбитражного управляющего. 
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Информация об экономическом развитии России, о состоянии рынка коммерческой 
недвижимости. 

Была использована информация об итогах социально-экономического развития РФ, 
подготовленная Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации. И 
опубликованная на официальном сайте (www.economy.gov.ru). Центральным Банком РФ 
(www.cbr.ru). Федеральной службой государственной статистики (www.gks.ru).  

Информация, использованная в расчетах. 

В рамках сравнительного и доходного подхода были использованы данные о ценах предложений 
и ставок аренды недвижимости по соответствующему сектору рынка. 

Информация, полученная от информационных агентств по ценам на рынках недвижимости, 
управления недвижимостью. Были проанализированы все доступные данные по рынкам в 
Псковской области – как прошлые, так и текущие. 

Учебная, правовая и методическая литература. 
1. Гражданский Кодекс РФ. Части 1 и 2.
2. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и
сделок с ним» № 122 от 21 июля 1997 года. 
3. Грязнова, Федотова. «Оценка недвижимости». – Москва. – 2003 г.
4. Болдырев, Федоров. «Введение в теорию оценки недвижимости». – Москва. – 1997 г.
5. Григорьев. «Оценка и переоценка основных фондов». – Москва. – 1997 г.
6. Коростелев. «Оценка недвижимости». – Москва. – 1998 г.
7. Грибовский С.В. «Оценка доходной недвижимости». — СПб: «Питер», 2001. — 336 с.
8. Тарасевич Е. И. «Оценка недвижимости», СПб: "Издательство СПбГТУ", 1997 г.
9. Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О.
Н. Щербакова, А. И. Мышанов. — М: "Финансы и статистика", 2008 г. 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

2.1. АНАЛИЗ ПРАВ 

Объект оценки: встроенное помещение, общей площадью 151,6 м²., расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Усачева, д. 29, к. 2. 

Текущее состояние встроенных помещений – требуется косметический ремонт после замен 
общедомовых труб. 

Данные о правообладателе оцениваемого объекта представлены в Табл. 4 настоящего отчета и 
установлены на основании документов, предоставленных Заказчиком. В процессе оценки 
Оценщик полагался на эти данные и отдельно их не проверял. 

Табл. 4 Описание оцениваемых прав на объект оценки 
Объект оценки встроенное помещение, общей площадью 151,6 м². 

Субъекты права ООО «КОПИЛЮКС» 

Вид права Право аренды 

Существующие ограничения (обременения) нет 

Источник информации: данные предоставленные Заказчиком 

Табл. 5 Сведения о собственнике объекта оценки 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «КОПИЛЮКС» 

Адрес 119048, г.Москва, ул. Усачева, д.29, стр.2, оф. 479 
ОГРН 1047796821610 

ИНН/КПП 6731038709/673101001 

Источник информации: данные предоставленные Заказчиком

Осмотр объекта оценки состоял из посещения объекта оценки. Представителем Оценщика, в 
присутствии представителя Заказчика, были сделаны фотографии внешнего и внутреннего 
состояния объекта оценки. 

Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки проводилось на 
основании предоставленных документов, на основании внешнего осмотра, на основании данных 
полученных от представителей заказчика. 

Описание характеристик объекта оценки 

Описание Объекта оценки приведено согласно предоставленным Заказчиком данных копий 
документов. 

Табл. 6 Описание характеристик недвижимости 

Наименование Значение 

Общая информация по первичному объекту недвижимости 
Здание встроенное помещение, общей площадью 151,6 м². 

Адрес г. Москва, ул. Усачева, д. 29, к. 2 

Правоустанавливающие документы 
Договор аренды нежилого фонда №01-00188/07 от 

01.03.2007 г. 

Год постройки (степень строительной готовности) 1928 

Инвентарный номер (ранее присвоенный учётный номер) н/д 
Назначение нежилое 

Этажность (количество этажей) 1 

Подземная часть Подвал 

Класс конструктивной системы КС-1 

Процент износа согласно данным БТИ, % 45% 

Процент износа здания определенный Оценщиком , % 55% 

Общая площадь помещения, кв. м 151,6 
Высота потолков, м 2,40÷2,60 

Наличие места парковки Стихийная, во дворе 

Система безопасности комплекса 

Охрана помещения Собственная охрана 

Окружающая застройка Административная и жилая застройка 

Положение здания Вторая линия 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. 

Остаточная стоимость по состоянию на дату оценки, руб. 
Юридический статус 

Право на объект оценки Право аренды 
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Наименование Значение 

Наличие обременения Нет 

Наличие сервитута Нет 

Соответствие планировочных решений объекта оценки 
указанным решениям в технической документации  

нет данных 

 Источник информации: данные паспорта БТИ, данные, предоставленные Заказчиком 

Табл. 7 Описание конструктивных особенностей оценикаемого здания 

Описание несущих элементов здания (по основному материалу) 

Фундамент Ж/б 
Наружные стены Кирпичные 

Перегородки Кирпичные, гипсокартон 

Перекрытия Ж/б 

Выводы по состоянию несущих элементов здания Находится в хорошем состоянии, ремонт не требуется 

Инженерное оборудование и коммуникации 

Холодное водоснабжение Централизованное 

Горячее водоснабжение Централизованное 
Канализация Централизованное 

Электроснабжение Централизованное 

Величина выделенной электрической мощности, кВт 

Газоснабжение Централизованное 

Теплоснабжение Централизованное 

Вентиляция Приточно-вытяжная 

Телефон Имеется 
Интернет Имеется 

Выводы по состоянию инженерного оборудования и 
коммуникаций 

Находится в хорошем состоянии, ремонт не требуется 

Внутренняя отделка здания 

Окна, двери 
окна пластиковые стеклопакеты, двери металлические, 

деревянные 
Полочное покрытие Побелка 

Настенное покрытие Штукатурка, окраска, кафель, обои 

Напольное покрытие Плитка, линолеум 

Выводы по состоянию внутренней отделки Находится в хорошем состоянии, ремонт не требуется 

Общая информация по оцениваемому зданию 

Номер помещений - 

Средняя высота потолков оцениваемого помещения, м 2,5 
Общая площадь оцениваемых помещений, кв. м 151,6 

Площадь подвала, кв. м 151,6 

Площадь технического этажа, кв. м 0,0 

Площадь арендопригодных производственно-складских 
помещений, предназначенных для производства, кв. м 

0,0 

Площадь арендопригодных отапливаемых производственно-
складских помещений, кв.м 

0,0 

Площадь арендопригодных неотапливаемых 
производственно-складских помещений, кв.м 

0,00 

Площадь арендопригодных офисных помещений, кв. м 91,6 

Площадь мест общего пользования (вестибюль, лестницы, 
общие санузлы, помещения с техническим оборудованием и 

пр. неарендопригодные помещения), кв. м 
60,0 

Источник информации: данные кадастрового паспорта, предоставленные Заказчиком, осмотр объекта Оценщиком 

2.2. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки расположен в Красносельском районе ЦАО г. Москвы, в 150 метрах от станции 
метро СПОРТИВНАЯ, на второй линии ул. 10-ти летия Октября. Имеет хорошую транспортную и 
пешею доступность. 

2.3. ОПИСАНИЕ РАЙОНА ХАМОВНИКИ1 

Хамовники - район города Москвы, расположенный в Центральном административном округе, а 
также одноименное внутригородское муниципальное образование. Расположен в излучине 
Москвы-реки. Многие здания представляют историческую ценность. 

1
По Материалам из Википедии — свободной энциклопедии http://ru.wikipedia.org/wiki/
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Слово «хамовники» — от слова «хам», которое с XIV века обозначало льняное полотно (например, 
просили продать «хаму три локти»). 

Когда-то на территории нынешних Хамовников была большая Хамовная слобода, где жили ткачи. 
Их прозвали «хамовниками». Первоначально, в 20-е годы XVII века, когда вырос спрос на русский 
лён, в слободе жили мастера, переселенные из Твери. Они были у царя Михаила Фёдоровича на 
особом положении, облагались невысокими налогами, освобождались от некоторых 
повинностей, и не имели права жить где-либо, кроме своей слободы. 

В память о ткачах ныне сохранились палаты Хамовного двора, что находятся на улице Льва 
Толстого, дом № 10, строение № 2. 

Также, о «хамовниках» напоминал окружающим людям магазин «Русский Лён», который 
находился на Комсомольском проспекте в доме № 29, где можно было приобрести всевозможные 
ткацкие изделия, в том числе — изделия фабрики «Красная Роза». В настоящее время ни магазина, 
ни фабрики уже нет. 

Слово «хамовники» использовалось в названиях улиц и набережных. Так Большой (Долгий) 
Хамовнический переулок в 1920 году переименовали в улицу Льва Толстого (по усадьбе, где жил 
писатель); Хамовническую набережную в 1925 году переименовали во Фрунзенскую набережную; 
1—3-я Хамовнические улицы в 1956 году стали 1—3-й Фрунзенскими улицами; Хамовнический 
Камер-Коллежский Вал долго именовался Фрунзенским Валом, а теперь называется просто 
Хамовническим Валом. 

Рис. 1 Достопримечательности района 

Источник информации: http://ru.wikipedia.org/wiki/

Достопримечательности района Хамовники. Зелёными звёздочками обозначены основные 
улицы. Красными кружочками обозначены станции метро. Буквами в квадратиках обозначены 
достопримечательности. 

*) Садовое кольцо, Смоленский и Зубовский бульвары 

**) Комсомольский проспект (южнее Садового кольца) и улица Остоженка 

***) Третье транспортное кольцо и Московская окружная железная дорога 

Общественный транспорт 

Наземный 
 Автобусы. Все автобусные маршруты на территории района, за исключением 6, следуют

от/до конечной остановки «Стадион „Лужники“ (южная)».
1. № 05 — до Никитских ворот (по Хамовническому валу, Большой Пироговской улице,

Пречистенке и Бульварному кольцу);
2. № 015 — до Трубной площади (по Хамовническому валу, Большой Пироговской улице,

Пречистенке и Бульварному кольцу);
3. № 6 — Силикатный завод — Павелецкий вокзал (по Гоголевскому бульвару и Волхонке);
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http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A5%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%B0%D0%BB
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%B0%D1%8F_%D0%9F%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%B2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%B0


4. № 64 — до Песчаной площади (по Новолужнецкому проезду, Лужнецкой набережной,
Хамовническому валу, улицам Большой Пироговской, Еланского и Плющихе);

5. № 132 — до Киевского вокзала (по Новолужнецкому проезду, Лужнецкой набережной,
Хамовническому валу, улицам Большой Пироговской, Еланского и Плющихе).

 Троллейбусы. Основные радиальные троллейбусные линии:
1. Улица Пречистенка / Зубовская улица / Большая Пироговская улица
2. Улица Остоженка / Комсомольский проспект
3. Фрунзенская набережная / Лужнецкая набережная

Также троллейбусные линии имеются на следующих улицах: Волхонка, Ленивка, Пречистенская 
набережная, Соймоновский проезд, Гоголевский бульвар, Новокрымский проезд, Крымский 
проезд, Зубовский бульвар, Смоленский бульвар, Новолужнецкий проезд. Закрытые линии — на 
Лопухинском переулке, Лужнецком проезде и Хамовническом валу. 
Маршруты, проходящие по территории района: 

1. 1 Метро «Нагатинская» — Больница им. Боткина (Гоголевский бульвар, улица Волхонка)
2. 2 Фили — Метро «Китай-город» (Гоголевский бульвар, Соймоновский проезд,

Пречистенская набережная)
3. 10 Даниловская площадь — Самотёчная площадь (Смоленский бульвар, Зубовский

бульвар)
4. 15 ВВЦ (южн.) — Лужнецкий проезд (Гоголевский бульвар, улица Пречистенка, Зубовская

улица, Большая Пироговская улица)
5. 16 Карачаровский путепровод — Метро «Кропоткинская» (улица Ленивка, улица

Волхонка, Соймоновский проезд, Пречистенская набережная)
6. 28 Крымская площадь — Ленинский проспект (Комсомольский проспект)
7. 31 Стадион «Лужники» (южн.) — Суворовская площадь (Гоголевский бульвар, улица

Остоженка, Комсомольский проспект)
8. 31к Стадион «Лужники» (южн.) — Трубная площадь (Гоголевский бульвар, улица

Остоженка, Комсомольский проспект)
9. 33 Улица Кравченко — Метро «Китай-город» (Пречистенская набережная, Соймоновский

проезд, улица Волхонка)
10. 44 Метро «Парк Победы» — Метро «Александровский сад» (Гоголевский бульвар,

Соймоновский проезд, Пречистенская набережная)
11. 79 Стадион «Лужники» (южн.) — Савёловский вокзал (Новолужнецкий проезд,

Фрунзенская набережная, Новокрымский/Крымский проезд, Зубовский бульвар,
Смоленский бульвар)

12. 79к Стадион «Лужники» (южн.) — Улица Новый Арбат (Новолужнецкий проезд,
Фрунзенская набережная, Новокрымский/Крымский проезд, Зубовский бульвар,
Смоленский бульвар)

13. Б Кольцевой (Смоленский бульвар, Зубовский бульвар)
14. Бк Кольцевой (Зубовский бульвар, Смоленский бульвар)
 Частные перевозчики на территории района осуществляют пассажирские перевозки по

маршрутам:
1. 156м Метро «Спортивная» — Метро «Парк культуры» (микроавтобусы ГАЗ-3221)
2. 551м Метро «Парк культуры» — Улица Марии Ульяновой (ООО «Бетта-Автотранс»,

микроавтобусы Hyundai County)

Метро 
На территории района располагаются станции метро: 

1. «Парк культуры» Сокольнической и Кольцевой линий,
2. Кропоткинская,
3. Фрунзенская,
4. Спортивная,
5. Воробьёвы горы.
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http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9E%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9E%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_%28%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B9%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B9%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B9%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D1%83%D0%B6%D0%BD%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%8B%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D1%8B%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4_%28%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%83%D0%B1%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D1%83%D0%B6%D0%BD%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%8B%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D1%8B%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4_%28%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%83%D0%B1%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%83%D0%B1%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%83%D0%B1%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%90%D0%97-3221
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%91%D0%B5%D1%82%D1%82%D0%B0-%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/Hyundai_County
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D1%80%D0%BA_%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%A1%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D1%80%D0%BA_%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%82%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B1%D1%8C%D1%91%D0%B2%D1%8B_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8B_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%29


Также для некоторых частей района ближайшими являются станции «Киевская» Кольцевой, 
Филёвской и Арбатско-Покровской линий, а также станции «Смоленская» Филёвской и Арбатско-
Покровской линий 

Рис. 2 Местоположение объекта оценки 

Источник информации: http://maps.yandex.ru/

Основные ценообразующие характеристики оцениваемого объекта приведены в описании 
объекта оценки (материал, размеры), в выше приведенных таблицах. 

Резюме: В целом местоположение Объектов оценки очень хорошее и коммерческая 
привлекательность объекта оценивается, также как хорошая. 

2.4. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На момент оценки использование объекта оценки - офисное. 

2.5. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, 
СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

В ходе анализа представленных документов и при проведении анализа информации, могущей 
иметь отношение к объекту оценки, других факторов и характеристик, имеющих отношение к 
объекту оценки, существенно влияющих на результаты оценки объекта оценки, Оценщиком 
выявлено не было. 

2.6. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 

В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 г. № 256 «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», оценщик должен провести анализ достаточности и 
достоверности информации. 

Местоположение 
объекта оценки 
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http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%A4%D0%B8%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%90%D1%80%D0%B1%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9F%D0%BE%D0%BA%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%A4%D0%B8%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%90%D1%80%D0%B1%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9F%D0%BE%D0%BA%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%90%D1%80%D0%B1%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9F%D0%BE%D0%BA%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F%29


 

 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет 
к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта 
оценки, а также к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если соответствует действительности и позволяет 
пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся 
оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта 
оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. 

Оценщик, используя доступные ему средства и методы, провел анализ достаточности и 
достоверности информации, предоставленной Заказчиком оценки. 

Информация, предоставленная Заказчиком, заверена подписью временного управляющего. 
Информация, представленная на бумажных носителях, не содержит ошибок, внутренних 
противоречий, искажений данных, поэтому у Оценщика нет оснований считать такую информацию 
недостоверной. 

Информация, полученная из открытых источников, размещена в официальных печатных изданиях 
или на сайтах в сети Интернет с указанием владельца сайта и его реквизитов. У оценщика нет 
оснований считать такую информацию недостоверной. 

Заказчиком предоставлена вся информация, необходимая для проведения оценки объекта 
оценки. В рамках представленных допущений информацию, используемую Оценщиком, следует 
признать достаточной и достоверной. 

2.7.  ОБЩИЙ ВЫВОД ПО ОПИСАНИЮ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект недвижимости расположен на территории Хамовнического района г. Москвы, в жилом 5-
ти этажном здании в подвальном этаже. Оцениваемый объект недвижимости представляет собой 
помещения свободного назначения. Оценщик проводил осмотр оцениваемого объекта 
недвижимости, на основании данного осмотра был сделан вывод о удовлетворительном 
состоянии объекта оценки, требуется косметический ремонт. 

2.8. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Внешний вид дома  Вход в помещение 
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Состояние помещений 
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3. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой определения 
стоимости.  

Согласно п. 10 ФСО № 1, при определении наиболее эффективного использования объекта оценки 
определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.  

Наиболее эффективное использование определяется как возможное (вероятное) и разумно 
обоснованное использование объекта оценки, которое физически реализуемо, юридически 
допустимо, финансово оправдано и обеспечивает максимальную стоимость объекта.  

В части, касающейся критерия юридической допустимости, при определении НЭИ следует 
руководствоваться нормами земельного, природоохранного и градостроительного 
законодательства, требованиями по охране объектов культурного наследия, определяющими 
объемно-планировочные и функциональные ограничения, в рамках которых могут создаваться, 
реконструироваться или воссоздаваться объекты недвижимости.  

Если допускается возможность изменения нормы, ограничивающей варианты использования 
объекта оценки, при определении НЭИ следует рассматривать варианты его использования с 
учетом такого допущения.  

Наиболее эффективное использование «Оценка недвижимости», определяется в два этапа:  
 сначала для земельного участка как условно свободного,  
 затем для земельного участка с существующими улучшениями.  

При этом под условно свободным земельным участком понимается земельный участок, который 
для целей анализа наиболее эффективного использования рассматривается как свободный от 
улучшений, характерных для его существующего использования.  

Если наиболее эффективное использование земельного участка как условно свободного 
отличается от его эффективного использования с учетом существующих улучшений, необходимо 
анализировать возможность и финансовую оправданность юридической допустимости сноса с 
последующим строительством новых или реконструкции существующих улучшений, 
соответствующих функции эффективного использования его как свободного.  

Учитывая, что Объектом оценки являются встроенные помещения в составе отдельно-стоящего 
здания, собственник помещения не обладает правомочиями, необходимыми для сноса с 
последующим строительством новых или реконструкции существующих улучшений. Таким 
образом, учитывая отсутствие юридической допустимости изменения назначения оцениваемого 
объекта недвижимости, Оценщик не предполагает иных вариантов использования Объекта 
оценки, отличных от текущего, законодательно допустимого использования.  

Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемых улучшений является их 
текущая эксплуатация (функциональное назначение) в качестве нежилых помещений 
свободного назначения.  
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4. АНАЛИЗ РЫНКА 

В целях определения стоимости оцениваемого имущества исследуется рынок в тех его сегментах, 
к которым относится фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 
использования, необходимые для определения его стоимости. Объем исследований рынка 
объекта оценки определяется оценщиком самостоятельно исходя из принципа достаточности. 

4.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Объект оценки: встроенные помещения свободного назначения. Таким образом, сегмент рынка, 
к которому относится объект оценки – рынок купли-продажи и аренды административно-офисной 
недвижимости. 

4.2. КАРТИНА ЭКОНОМИКИ. ИЮНЬ 2018 ГОДА2 

По оценке Минэкономразвития России, в апреле3 и мае темпы роста ВВП превысили уровень 2 %. 
Основной вклад в ускорение экономического роста по сравнению с 1кв. 18 внесли 
обрабатывающая промышленность, транспорт, торговля, а также строительство. Существенный 
положительный вклад в динамику ВВП продолжает вносить сектор профессиональных услуг. 

Динамика совокупных потребительских расходов, по предварительным данным, продолжает 
опережать рост розничных продаж. Оборот розничной торговли по-прежнему растет умеренными 
темпами (2,4 % г/г в мае после 2,7 % г/г4 в апреле). При этом «жесткие» индикаторы указывают на 
более активное расширение потребительского спроса. Причиной расхождения является 
распространение форм потребления, не учитываемых при расчете розничного товарооборота, но 
включаемых в показатель совокупного потребительского спроса. В частности, объем покупок в 
зарубежных интернет-магазинах увеличился на 34,7 % г/г в долларовом эквиваленте в 1кв18. 

Поддержку потреблению оказывает динамичный рост заработных плат. Оплата труда в 
социальном секторе, по оценке Минэкономразвития России, продолжает расти темпом выше 20 
% в номинальном выражении. Некоторое замедление ее годовой динамики в мае обусловлено 
более равномерным, чем в предыдущие годы, внутригодовым распределением выплат в 
соответствии с целевыми ориентирами, установленными указами Президента Российской 
Федерации. Рост номинальных заработных плат во внебюджетном секторе по-прежнему 
существенно превышает инфляцию. Высокие темпы роста заработных плат во внебюджетном 
секторе связаны с тенденциями на рынке труда, который функционирует в условиях, близких к 
дефициту. 

В мае безработица оставалась на рекордно низких уровнях в условиях стагнации предложения 
трудовых ресурсов. Несмотря на некоторое увеличение числа безработных в мае, уровень 
безработицы с исключением сезонности остался на уровне марта-апреля (4,8% SA от рабочей 
силы). Сохранение безработицы на низких уровнях в текущем году обусловлено, в первую 
очередь, ограничениями со стороны предложения рабочей силы. 

Расширение кредита экономике происходит умеренными темпами, при этом в структуре портфеля 
продолжает расти доля кредитов физическим лицам. Темп роста кредитов населению продолжает 
ускоряться и существенно опережать темп роста корпоративного кредитования. При этом годовые 
темпы роста розничного кредитного портфеля остаются существенно выше темпов роста 
номинальной заработной платы, что говорит об их фундаментальной неустойчивости. 

Минэкономразвития России осуществило обновление прогноза социально-экономического 
развития с учетом целей, поставленных Президентом Российской Федерации (Указ № 204). В 

                                                        
2 Данные официального сайта Министерства экономического развития РФ. Отчет МЭРТ РФ о текущей ситуации в 
экономике Российской Федерации, www.economy.gov.ru 
3 Оценка темпов роста ВВП с начала года приведена с учетом пересмотра данных по промышленному производству. 
4 В июне Росстат пересмотрел темпы роста оборота розничной торговли за январь-апрель текущего года в сторону 
увеличения на 0,2-0,3 п.п. с учетом итогов выборочного обследования малых предприятий и уточнения крупными и 
средними предприятиями ранее представленных данных. 
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базовый сценарий прогноза социально-экономического развития в настоящий момент заложены 
предпосылки полной реализации разработанного Правительством Российской Федерации 
комплекса мер, направленных на обеспечение ускорения темпов экономического роста и 
улучшение демографической ситуации. В августе 2018 г. прогноз может быть уточнен с учетом 
конкретных решений, принятых по их реализации. 

О прогнозе социально-экономического развития 

Минэкономразвития России осуществило обновление прогноза социально-экономического 
развития с учетом целей, поставленных Президентом Российской Федерации (Указ № 204). В 
базовый сценарий прогноза социально-экономического развития в настоящий момент заложены 
предпосылки полной реализации разработанного Правительством Российской Федерации 
комплекса мер, направленных на обеспечение ускорения темпов экономического роста и 
улучшение демографической ситуации. В августе 2018 г. прогноз может быть уточнен с учетом 
конкретных решений, принятых по их реализации. 

В первом полугодии 2018 года крупнейшие экономики продолжали расти темпами, близкими к 
показателям прошлого года. Глобальный PMI в обрабатывающей промышленности находился 
выше отметки 53 б.п. с начала года (в среднем за январь-май 53,7 б.п.). Вместе с тем в настоящее 
время существенно возросли риски замедления глобального роста, в том числе из-за введения 
ключевыми странами взаимных торговых ограничений. 

Кроме того, более высокие темпы экономического роста в США по сравнению с экономикой 
Еврозоны, активная нормализация денежно-кредитной политики ФРС США, а также рост 
волатильности на финансовых рынках отдельных развивающихся стран (Аргентина, Турция) 
привели к масштабной переоценке рисков глобальными инвесторами и укреплению доллара США 
относительно других валют. По оценке Минэкономразвития России, текущие значения курса рубля 
являются в первую очередь следствием глобального давления на валюты развивающихся стран, в 
то время как эффект на настроения инвесторов введенного в начале апреля 2018 г. 
дополнительного пакета санкционных мер к настоящему моменту исчерпан. 

В этих условиях Минэкономразвития России ожидает сохранения обменного курса рубля вблизи 
текущих уровней до конца 2018 года. С учетом значений 1П18 в среднем за 2018 год курс рубля к 
доллару США прогнозируется на уровне 60,8 рублей за доллар США. На горизонте до 2024 года по 
мере исчерпания влияния стимулирующего бюджетного импульса в США и нормализации 
денежно-кредитной политики ЕЦБ ожидается постепенное ослабление доллара США 
относительно евро, что также скажется на динамике курсов валют развивающихся стран. 

В условиях достаточно уверенного роста мирового спроса странами-экспортерами нефти 23 июня 
было принято решение об увеличении добычи нефти до 1 млн. барр. в день. В этих условиях 
прогнозируется, что объем добычи нефти в России составит 549 млн. тонн в текущем году (после 
546,5 млн. тонн в 2017 году), а в 2019 г. увеличится до 555 млн. тонн и до 560 млн. тонн в 2020- 
2021 г. с последующим постепенным снижением до 555 млн. тонн к 2024 году. 

Вместе с тем наращивание добычи нефти странами ОПЕК+ не приведет к резким колебаниям 
котировок. В базовый сценарий прогноза социально-экономического развития 
Минэкономразвития России закладывает постепенное снижение цен на нефть марки «Юралс» до 
63,4 долларов США за баррель в среднем за 2019 год, 59,7 долларов США за баррель в 2020 году 
и до 53,5 долларов США за баррель в 2024 году. При этом влияние изменения цен на нефть на 
обменный курс рубля будет в значительной степени абсорбировано бюджетным правилом, в 
связи с чем с учетом ситуации на мировых финансовых рынках в среднесрочной перспективе курс 
рубля будет стабилен в реальном выражении. 

Темп роста ВВП в текущем году, по оценке, составит 1,9 %. В разрезе компонентов использования 
продолжится расширение внутреннего потребительского и инвестиционного спроса темпами, 
сопоставимыми с предыдущим годом. При этом следующий год, как ожидается, будет достаточно 
сложным с точки зрения адаптации к принятым решениям в области бюджетно-налоговой 
политики. 
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Запланированное повышение ставки НДС с 18 % до 20 % приведет к временному ускорению 
инфляции. Доля товаров и услуг, облагаемая базовой ставкой НДС, в потребительской корзине, 
оставляет 76 %. Соответственно, «счетный» вклад в инфляцию от увеличения базовой ставки НДС 
с 18 % до 20 % оценивается в 1,3 п.п. Кроме того, будут иметь место два противоположных по 
направлению «вторичных эффекта»: рост инфляционных ожиданий и частичная абсорбция 
эффекта повышения НДС за счет маржи производителей и продавцов, которые будут сопоставимы 
по масштабу. Вероятно, эффект роста инфляционных ожиданий реализуется уже в текущем году и 
приобретет форму «потребления впрок» товаров длительного пользования, на которые 
население будет ждать роста цен. С учетом описанного эффекта прогнозируется, что инфляция с 
текущих уровней ускорится до 3,1 % г/г в декабре 2018 года. С учетом проведения Банком России 
денежно-кредитной политики, направленной на стабилизацию инфляции и сдерживание роста 
инфляционных ожиданий, инфляция на конец 2019 г. составит 4,3 % г/г, что в целом является 
незначительным отклонением от целевого ориентира Банка России 4 %. По мере выхода из базы 
расчета вклада от повышения НДС инфляция, вероятно, опустится ниже 4 % (прогноз инфляции на 
конец 2020 г. составляет 3,8 % г/г). 

Темп роста ВВП может опуститься ниже 1 % г/г ко 2кв19, по итогам 2019 года темп роста ВВП 
прогнозируется на уровне 1,4 %. Снижение темпов экономического роста будет связано со 
следующими факторами. 

В 2019 году ожидается замедление реальных темпов роста заработных плат в первую очередь из- 
за формирования высокой базы сравнения в 2018 году (в результате доведения до целевого 
уровня оплаты труда работников социальной сферы, а также доведения размера МРОТ до 
прожиточного минимума). Кроме того, в 2019 году индексация прочим категориям работников 
бюджетной сферы будет проведена с 1 октября (а не с 1 января, как в текущем году). Отсутствие 
значимого давления на заработные платы со стороны бюджетного сектора обусловит сближение 
темпов роста реальных заработных плат в частном секторе с темпом роста производительности 
труда. С другой стороны, на реальных темпах роста заработной платы, так же как и на их 
покупательной способности, негативно скажется ускорение инфляции. В результате темп роста 
реальных заработных плат снизится с ожидаемых 6,3 % в 2018 году до менее 1 % в 2019 году, а 
реальный темп роста расходов на конечное потребление домашних хозяйств  с 3,5 % г/г в 
текущем году до 2,6 % г/г в 2019 году (влияние замедления динамики заработных плат на 
потребительские расходы будет частично компенсироваться снижением нормы сбережения). В 
дальнейшем ожидается восстановление темпов роста реальных заработных плат до значений, 
близких к темпам роста производительности труда. Вторым фактором замедления роста в 1кв18 
станет вероятный отложенный запуск инвестиционных проектов с государственным участием при 
одновременном росте налоговой нагрузки уже с начала года. 

Острый дефицит на рынке труда будет постепенно ослабевать. Это станет результатом повышения 
уровня экономической активности населения (в том числе в старших возрастах), благодаря 
увеличению продолжительности здоровой жизни в совокупности с повышением пенсионного 
возраста. По оценке Минэкономразвития России, результатом указанных факторов станет 
увеличение численности занятых приблизительно на 300  тыс. человек в 2019 г. и на 1,8 млн. 
человек к 2024 г. по сравнению с инерционным сценарием. Совокупный вклад в экономический 
рост от увеличения  численности  работающего  населения  за  период  2019-  2024 годов 
оценивается в 1,3 процентного пункта. Дополнительным фактором увеличения предложения 
труда должен стать рост притока мигрантов. 

Наряду с постепенным увеличением предложения труда, спрос на труд также продолжит расти в 
условиях динамичного экономического роста. Кроме того, постепенное устранение барьеров, 
затрудняющих движение рабочей силы, в том числе за счет сокращения времени поиска работы в 
результате широкого распространения и активного использования интернет-технологий, а также 
более широкое распространение новых форм занятости (таких как «онлайн-интеграторы»), будет 
способствовать снижению безработицы, в том числе за счет сокращения ее естественного уровня. 

22



 

 

В результате в течение всего прогнозного периода, будет сохраняться тренд на снижение уровня 
безработицы. Уровень безработицы может снизиться с 5,2% в 2017 году до 4,6 % в 2023-2024 годах. 

Выходу российской экономики на траекторию более высоких темпов роста будет способствовать 
комплекс мер, реализуемых Правительством Российской Федерации для решения задач, 
поставленных Указом Президента Российской Федерации (№204). Указанные меры направлены, 
в том числе, на обеспечение роста производительности туда в экономике, увеличение доли 
малого бизнеса в ВВП, расширение несырьевого неэнергетического экспорта и экспорта услуг, 
создание условия для развития человека. 

Одновременно ключевым условием обеспечения устойчиво высоких темпов экономического 
роста является перераспределение структуры расходов в пользу инвестиционных. На решение 
этой задачи будет направлен комплекс мер экономической политики, включающий как 
перераспределение расходов федерального бюджета в пользу инвестиционных и реализацию 
проектов инфраструктурного строительства с привлечением средств частных инвесторов, так и 
создание условий для роста инвестиционной активности частного сектора. Второе будет 
достигаться с помощью обеспечения стабильных и необременительных условий для бизнеса (что 
предполагает стабильные налоговые условия, предсказуемое тарифное регулирование, снижение 
уголовно-процессуальных рисков предпринимательской деятельности, завершение реформы 
контроля и надзора), а также развитие конкуренции и снижение доли государства в экономике. 
Кроме того, комплекс мер экономической политики будет включать мероприятия, направленные 
на создание источников долгосрочных сбережений в экономике (добровольная накопительная 
пенсионная система, расширение линейки инструментов сбережения населения), а также переход 
от нейтрального банковского регулирования к стимулирующему (с точки зрения проектного 
кредитования, кредитования МСП и ипотечного кредитования). 

При успешной реализации всего комплекса мер экономической политики рост ВВП ускорится до 
уровня выше 3 % в период 2021-2024 годов. В инерционном сценарии потенциальные темпы роста 
ВВП сохранятся на уровне 1,5-2,0 %. 

Табл. 8 Основные показатели прогноза социально-экономического развития 
 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

ВВП, % г/г реальный рост 1,5 1,9 1,4 2,0 3,1 3,2 3,2 3,3 

ВВП номинал (млрд.руб) 92037 100519 106154 111558 119385 128074 137715 148258 

ИПЦ, % г/г (на конец периода) 2,5 3,1 4,3 3,8 4,0 4,0 4,0 4,0 

Курс доллара (среднее за период) 58,3 60,8 63,2 63,8 64 64,7 66,3 68,0 

Инвестиции в основной капитал (млрд. 
рублей) 

15967 17339 18775 21088 23498 26135 29039 32183 

Оборот розничной торговли (млрд. 
рублей) 

29813 31354 33325 35357 37641 40086 42757 45667 

Реальная з/п. % г/г 2,9 6,3 0,8 1,5 2,3 2,8 2,8 2,8 

Номинальная з/п. % г/г 6,7 9,0 5,1 5,2 6,4 7,0 6,9 6,9 

Номинальная з/п: бюджетный сектор, % г/г 6,2 13,1 2,7 4,6 5,1 6,0 5,9 5,9 

Номинальная з/п: частный сектор, % г/г 6,8 7,5 6,0 5,4 6,9 7,2 7,2 7,2 

ФЗП номинальный (млрд.руб) 20821 22635 23800 25057 26656 28495 30473 32597 

Индекс промышленного производства, % 
г/г 

2,1 2,5 2,1 2,6 2,9 3,2 3,3 3,4 

Счет текущих операций (млрд. долл) 32,7 83,2 67,4 46,2 35,6 28,4 23,1 19,3 

Финансовый счет (кроме резервных 
активов) (млрд. долл) 

10,0 18,0 14,0 4,0 0,0 -1,0 -1,0 1,0 

Экспорт товаров (млрд. долл) 353 440 445 447 460 476 49 514 

Импорт товаров (млрд.долл) 238 275 290 307 325 343 362 380 

Изменение валютных резервов (млрд. 
долл) 

22,6 65,5 53,3 42,2 35,7 29,9 24,5 18,5 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Производственная активность 

Уточненные данные Росстата указывают на более динамичный, чем предполагалось ранее, рост 
промышленного производства в 2017 году и начале 2018 года. 
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В июне Росстат осуществил плановый пересмотр динамики промышленного производства за 
2016–2017 годы. Ретроспективное уточнение данных было связано с поступлением годовой 
отчетности по крупным и средним предприятиям и итогов выборочного обследования малого 
бизнеса за 2017 год. Данные за январь–апрель 2018 г. также были скорректированы в связи с 
изменением респондентами ранее поступивших форм отчетности за первые месяцы текущего 
года5. 

По итогам пересмотра темп роста промышленного производства за  2017  год был повышен  до  
2,1 % с 1,0 % ранее, за 1кв18 – до 2,8 % г/г с 1,9 % г/г. Наиболее существенные изменения 
претерпела динамика обрабатывающей промышленности (+2,3 п.п. и +1,5 п.п. в 2017 году и 1кв18 
соответственно). 

По оценке Минэкономразвития России, произошедшее уточнение данных по промышленному 
производству, при прочих равных условиях, приведет к повышению темпа роста ВВП в 2017 году 
на 0,3 п.п. После получения и обработки Росстатом итоговой годовой отчетности предприятий всех 
видов экономической деятельности итоговая оценка темпа роста ВВП за 2017 год может составить 
около 2 %6. Ранее Минэкономразвития России на основании анализа «жестких» данных отмечало, 
что фактический рост экономики в прошлом году мог оказаться выше первых оценок Росстата (см. 

«Картина экономики. Январь 2018 года»). 

С учетом уточненных данных по промышленному производству за январь–март, 
Минэкономразвития России оценивает темп роста ВВП за 1кв18 на уровне 1,5 % (текущая 
официальная оценка Росстата составляет 1,3 % г/г 7). 

Рис. 1 Данные по промпроизводству были пересмотрены вверх Рис. 2 Рост ВВП в апреле и мае ускорился по сравнению с 
1кв18 

  
Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

По оценке Минэкономразвития России, в мае ВВП увеличился на 2,1 % г/г. С учетом новых данных 
по промышленному производству оценка роста ВВП за апрель была пересмотрена до 2,2 % г/г. 
Основной вклад в ускорение экономического роста в апреле–мае по сравнению с 1кв18 внесли 
обрабатывающая промышленность, транспорт, оптовая и розничная торговля. Кроме того, в 
последние два месяца наблюдалось восстановление строительного сектора после слабых 

                                                        
5 В соответствии с Временным регламентом разработки и публикации данных по производству продукции в 
натуральном (стоимостном) выражении и динамике промышленного производства, утвержденным Приказом 
Росстата от  23 апреля  2018 г. № 259, месячные данные по индексам промышленного производства корректируются 
ежеквартально с учетом изменений, официально поступивших от отчитывающихся организаций в ранее 
предоставленные ими данные по форме 
№ П-1, а также дополнительных данных, собранных после публикации оперативных оценок динамики 
промышленного производства 
6 В соответствии с Федеральным планом статистических работ скорректированная оценка ВВП за 2017 г. будет 
опубликована в конце 2018 года 
7 В соответствии с регламентом Росстата, уточненные данные по промышленности пока не учтены в официальной 
оценке темпов роста ВВП за 1кв18 
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результатов 1кв18. Существенный положительный вклад в динамику ВВП продолжает вносить 
сектор профессиональных услуг. 

За первые 5 месяцев года ВВП увеличился, по оценке, на 1,8 % г/г8. Положительный вклад в 
динамику ВВП в январе–мае внесло промышленное производство (0,5 п.п.), группа видов услуг, 
связанных с научной и предпринимательской деятельностью и операциями с недвижимостью 
(0,4– 0,5 п.п.), а также оптовая и розничная торговля, финансовая деятельность, чистые налоги на 
продукты (каждая позиция – около 0,2 п.п.). Отрицательный вклад строительства в темп роста ВВП 
в январе–мае составил приблизительно 0,1 п.п. 

Уверенный рост промышленного производства в апреле и мае (3,9 % г/г и 3,7 % г/г соответственно) 
был обусловлен в первую очередь позитивной динамикой обрабатывающих отраслей. 

Темп роста обрабатывающей промышленности в апреле и мае заметно ускорился – до 5,3 % г/г и 
5,4 % г/г соответственно после 3,7 % г/г в 1кв18. Медианный темп роста обрабатывающей 
промышленности7 в мае ускорился до 4,4 % г/г, но при этом оставался ниже темпов роста, 
рассчитанных по формуле средней. 

Наибольший положительный вклад в динамику обрабатывающей промышленности в последние 
два месяца внесли машиностроение, пищевая промышленность, деревообработка. Кроме того, в 
мае существенно ускорился рост выпуска в нефтепереработке и металлургии. 

Рис. 3 Основной драйвер роста промышленности с начала 
года – обрабатывающие производства 

Рис.  4 Рост ВВП в апреле и мае ускорился по сравнению с 1кв18 

 

 
Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Рост добычи полезных ископаемых в мае, напротив, замедлился до 1,3 % г/г по сравнению с 2,5 % 
г/г в апреле и 1,5 % г/г в 1кв18. Темпы роста добычи природного газа и газового конденсата в мае 
снизились до 12,0 % г/г с 20,9 % г/г в апреле, в том числе из-за замедления роста экспортных 
поставок в страны дальнего зарубежья. Снижение годовых темпов роста продемонстрировала 
также добыча угля и металлических руд. В то же время годовая динамика нефтяной отрасли, как 
и ожидалось, в мае продолжила улучшаться (-0,3 % г/г после -0,6 % г/г в апреле) благодаря 
исчерпанию эффекта высокой базы начала прошлого года, когда Россия постепенно сокращала 
добычу нефти до уровней, предусмотренных соглашением ОПЕК+. 

                                                        
8 Оценка темпов роста ВВП с начала года приведена с учетом пересмотра данных по промышленному производству. 
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Рис. 5 Среднедневная погрузка грузов на железнодорожном 
транспорте с начала года уверенно растет 

Рис. 6 . Скорректированные показатели потребления 
электроэнергии в мае и июне ускорили рост 

 
 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Большинство дополнительных индикаторов производственной активности, которые 
Минэкономразвития России использует для оценки ситуации в промышленности, также 
демонстрируют позитивную динамику. 

Среднедневная погрузка грузов на железнодорожном транспорте в мае и июне увеличилась на 
3,6 % г/г и 3,1 % г/г соответственно, при этом уверенный рост показателя наблюдается с 4кв17. 
Потребление электроэнергии, скорректированное на сезонный, температурный и календарный 
фактор, в мае выросло на 1,6 % г/г, в июне – на 2,5 % г/г. Исключением из общей картины роста 
стал только индекс PMI обрабатывающих отраслей, который в мае и июне опустился ниже 
порогового значения 50 впервые с июля 2016 года. Вместе с тем благодаря устойчивому 
расширению активности в секторе услуг совокупный индекс PMI в мае оставался в зоне роста 
(53,4). 

Рис. 7 С В мае динамика индекса PMI обрабатывающих 
отраслей ухудшилась, однако композитный индекс PMI 

указывал на рост 

Рис. 8 . . Медианный темп роста обрабатывающей 
промышленности с начала года восстанавливается 

 
 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Табл. 9 Показатели производственной активности 
в % к соотв. 

периоду 
предыдущего года 

май.18 апр.18 1кв18 мар.18 фев.18 янв.18 2017 4кв17 3кв17 2016 

ВВП 2,1* 2,2* 1,3 1,2* 1,7* 1,6* 1,5 0,9 2,2 -0,2 

Сельское хозяйство 2,3 2,5 2,6 2,7 2,6 2,5 2,4 -0,2 5,4 4,8 

Строительство 5,6 1,4 -4,0 -9,7 -0,2 0,2 -1,4 -0,6 0,0 -2,2 

Розничная торговля 2,4 2,7 2,4 2,2 2,0 2,9 1,3 3,3 2,0 -4,6 

Грузооборот транспорта 3,0 4,8 2,5 4,4 1,9 1,1 5,4 2,0 5,5 1,8 
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в % к соотв. 
периоду 

предыдущего года 
май.18 апр.18 1кв18 мар.18 фев.18 янв.18 2017 4кв17 3кв17 2016 

Промышленное 
производство 

3,7 3,9 2,8 2,8 3,2 2,4 2,1 -1,7 2,5 2,2 

Добыча полезных 
ископаемых 

1,3 2,5 1,5 2,4 1,2 0,8 2,1 -0,4 2,5 2,3 

добыча угля 4,3 5,3 0,7 3,3 1,3 -2,5 3,7 2,1 4,4 1,2 

добыча сырой нефти 
и природного газа 

0,9 1,4 -0,4 1,0 -0,9 -1,2 0,4 -2,4 0,9 2,1 

добыча металлических руд 0,1 5,1 3,7 2,1 5,0 4,1 3,5 2,1 2,5 0,4 

добыча прочих 
полезных ископаемых 

-2,1 2,1 10,7 8,2 7,8 16,3 15,6 12,8 16,3 4,4 

Обрабатывающие 
производства 

5,4 5,3 3,7 2,2 4,7 4,3 2,5 -1,5 2,9 2,6 

пищевая промышленность 5,4 6,3 0,7 1,4 -0,7 2,7 1,5 -1,0 2,1 5,3 

легкая промышленность 2,5 7,4 4,5 -1,5 6,1 10,9 5,4 5,0 1,1 7,2 

деревообработка 8,1 9,7 5,9 2,3 5,2 11,5 3,9 2,1 1,2 1,8 

производство кокса 
и нефтепродуктов 

5,4 -0,2 2,2 1,7 2,2 2,7 1,1 -0,5 0,8 -3,2 

химический комплекс 2,1 3,2 4,2 2,8 7,0 3,5 5,8 3,2 3,3 11,8 

производство прочей 
неметаллической 
минеральной 
продукции 

-0,6 0,9 -0,8 -9,2 6,3 4,2 11,2 7,9 2,0 -1,9 

металлургия 9,7 1,9 5,9 6,5 4,6 7,0 0,8 -6,5 5,6 2,4 

машиностроение 6,3 11,4 3,3 -0,2 9,0 3,0 5,6 -3,2 4,0 6,5 

прочие производства -1,2 7,0 5,7 0,5 13,8 5,4 -2,3 2,8 -5,9 -9,0 

Обеспечение 
электроэнергией, газом и 
паром 

-0,7 0,5 2,9 8,8 1,4 -0,7 -0,4 -6,9 1,3 2,0 

Водоснабжение, 
водоотведение, 
утилизация отходов  

-0,5 -2,8 -2,3 -0,7 -0,6 -5,5 -2,1 -4,3 -5,0 0,8 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

* Оценка Минэкономразвития России. Оценки за январь-апрель приведены с учетом пересмотра 
данных по промышленному производству 

Внутренний спрос 

По оценке Минэкономразвития России, потребительский спрос сохраняет роль основного 
драйвера роста ВВП. 

Оборот розничной торговли в последние месяцы продолжает расти умеренными темпами –  2,4 
% г/г в мае после 2,7 % г/г8 в апреле. Розничные продажи демонстрируют позитивную динамику 
и в помесячном выражении. Средний темп их роста по отношению к предыдущему месяцу 
составил 0,17 % м/м SA в январе–мае по сравнению с 0,21 % м/м SA во второй половине 2017 года. 

При этом динамика совокупных потребительских расходов продолжает опережать рост оборота 
розничной торговли. Темп роста расходов на конечное потребление домашних хозяйств, 
рассчитанный по счету использования ВВП, в 1кв18 составил 2,7 % г/г, превысив темп роста 
розничного товарооборота за аналогичный период (2,4 % г/г). Причиной расхождения является 
распространение форм потребления, не учитываемых при расчете розничного товарооборота, но 
включаемых в показатель совокупного потребительского спроса. Так, в 1кв18 объем покупок в 
зарубежных Интернет-магазинах увеличился почти на 50 % в рублевом эквиваленте (34,7 % г/г в 
долларовом эквиваленте). 

Предварительные данные о динамике совокупных расходов населения в апреле–мае указывают 
на дальнейшее ускорение роста потребительского спроса. Рост расходов домашних хозяйств на 
покупку товаров и услуг, рассчитанных по методологии баланса доходов и расходов населения, 
ускорился до 3,7% г/г в мае и 3,6% г/г в апреле по сравнению с 3,3% г/г в 1кв18. 

«Жесткие» индикаторы потребительского спроса также демонстрируют позитивную динамику. 
Продажи легковых автомобилей в мае  выросли  на  18,0%  г/г,  с  начала  года  рост  составил  20,4 
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% г/г. Продолжается активный рост пассажирских авиаперевозок: совокупный пассажирооборот в 
январе–мае 2018 года вырос на 12,2 % г/г, в том числе международные перевозки – на 13,5 % г/г, 
внутренние – на 10,5 % г/г. 

Рис. 9 Динамика потребительских расходов опережает рост 
оборота розничной торговли 

Рис. 10 . Объем покупок в зарубежных Интернет- 
магазинах продолжает уверенно расти 

 

 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Табл. 10 Показатели потребительской активности 
 май.18 апр.18 1кв18 мар.18 фев.18 янв.18 2017 4кв17 3кв17 2016 

Оборот розничной торговли           

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

в % к предыдущему периоду (SA) 0,1 0,3 0,4 0,3 -0,1 0,3  0,7 0,7  
Продовольственные товары           
в % к соотв. периоду предыдущего года 2,0 2,0 1,9 2,0 1,7 1,9 1,1 3,5 2,3 -5,0 
в % к предыдущему периоду (SA) 0,0 0,2 0,0 0,4 -0,2 0,1  0,5 1,2  

Непродовольственные товары           
в % к соотв. периоду предыдущего года 2,7 3,4 2,8 2,4 2,3 3,8 1,5 3,0 1,8 -4,2 
в % к предыдущему периоду (SA) 0,2 0,1 0,8 0,5 -0,2 0,6  0,8 0,5  
Платные услуги           
в % к соотв. периоду предыдущего года 2,3 3,9 2,0 1,7 1,5 2,9 1,2 0,5 0,2 0,7 
в % к предыдущему периоду (SA) -0,2 0,7 0,8 0,4 -0,4 0,4  0,6 0,4  

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Рынок труда 

В мае безработица оставалась на рекордно низких уровнях в условиях стагнации предложения 
трудовых ресурсов. 

На рынке труда в мае произошли незначительные изменения после трех месяцев околонулевой 
динамики. Численность занятого населения с исключением сезонного фактора, которая в 
феврале-апреле сохранялась практически на неизменном уровне, в мае сократилась на 165,5 тыс. 
человек (-0,2 % м/м SA). Численность безработных с исключением сезонности увеличилась на 53,3 
тыс. человек (+1,5 % м/м SA). В результате совокупная численность рабочей силы снизилась на 
112,2 тыс. человек (-0,1 % м/м SA). Уровень безработицы с исключением сезонности остался на 
уровне марта-апреля (4,8 % SA от рабочей силы). 

Сохранение безработицы на низких уровнях в текущем году обусловлено, в первую очередь, 
ограничениями со стороны предложения трудовых ресурсов. В условиях роста экономической 
активности численность рабочей силы остается достаточно стабильной, спрос на трудовые 
ресурсы обеспечивается за счет перераспределения безработных и занятых в экономике. Общий 
тренд на сокращение численности безработных наблюдается с середины 2016 года, когда 
началось восстановление экономики после рецессии 2015 начала 2016 года. За последние 24 
месяца число безработных снизилось в общей сложности на 0,7 млн. человек, или на 16 %. 

Наличие ограничений на рынке труда подтверждается и данными служб занятости: среднее 
количество претендентов на вакансию (коэффициент напряженности) остается на рекордно 
низких уровнях после двух лет непрерывного снижения. 
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Рис. 11 Безработица близка к исторически минимальным 
уровням… 

Рис. 12 . … что соответствует данным государственных служб 
занятости 

 
 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Заработная плата продолжает расти высокими темпами как в социальном, так и в частном 
секторе. 

Согласно отчетным данным Росстата, в апреле 2018 года заработная плата в номинальном 
выражении увеличилась на 10,2 % г/г (1кв18 – 12,7 % г/г), в реальном – на 7,6 % г/г (1кв18 – 10,2 % 
г/г). При этом номинальные заработные платы в социальном секторе, по оценке 
Минэкономразвития России, продолжают расти темпом выше 20 % (21,3 % г/г в апреле после 24,5 
% г/г в 1кв18). 

Некоторое замедление роста заработной платы работников социальной сферы в апреле–мае 
обусловлено более равномерным, чем в предыдущие годы, распределением выплат в течение 
года в соответствии с целевыми ориентирами по среднегодовому уровню оплаты труда, 
установленными указами Президента Российской Федерации. Таким образом, внутригодовая 
динамика заработных плат указанных категорий работников в текущем году не будет иметь 
обычной сезонности, что приведет к постепенному снижению годовых темпов роста во второй 
половине 2018 года по мере увеличения базы прошлого года. 

Рост номинальных заработных плат во внебюджетном секторе в апреле составил 8,1% г/г (в 1кв18 
–  10,2 % г/г) и по-прежнему существенно превышает инфляцию, что обеспечивает увеличение 
оплаты труда и в реальном выражении. Высокие темпы роста заработных плат связаны с 
тенденциями на рынке труда, который функционирует в условиях, близких к дефициту. 

В мае, по оценке Минэкономразвития России, дополнительную поддержку росту заработных плат 
оказывал очередной этап повышения минимального размера оплаты труда (МРОТ), который с 1 
мая был доведен до уровня прожиточного минимума трудоспособного населения за 2кв17 (11163 
рублей). 
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Рис. 13 Продолжается динамичный рост заработной платы… Рис. 14 . … на фоне активного роста оплаты труда в социальном 
секторе 

  
Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Табл. 11 Показатели рынка труда 
 май 18 апр.18 1кв18 мар.18 фев.18 янв.18 2017 4кв17 3кв17 2016 

Реальная заработная плата10           

в % к соотв. периоду 
предыдущего года 

7,3 7,6 10,2 8,7 10,5 11,0 2,9 5,9 3,1 0,8 

в % к предыдущему периоду (SA) 0,4 -0,1 3,9 -0,2 0,9 2,5  2,4 0,7  

Номинальная заработная плата           

в % к соотв. периоду 
предыдущего года 

9,9 10,2 12,7 11,3 12,9 13,4 6,7 8,6 6,6 7,9 

в % к предыдущему периоду (SA) 0,7 0,4 3,9 0,2 0,9 2,3  2,8 1,6  

Реальные располагаемые 
доходы 

          

в % к соотв. периоду 
предыдущего года 

0,3 5,7 1,2/ 
3,311 4,7 4,4 

-
6,9/ 
0,07 

-1,7 -1,0 -2,0 -5,8 

в % к предыдущему периоду (SA) -1,4 0,5 1,6 -0,1 0,9 0,8  0,5 0,3  

в % к соотв. периоду 
предыдущего года с 
искл. валюты, 
недвижимости 

0,0 4,6 0,9/3,07 4,5 4,0 -7,3/-
0,27 -1,0 -1,0 -1,8  

-4,8 

Численность рабочей силы*           

в % к соотв. периоду 
предыдущего года 

0,1 0,1 0,0 0,1 0,2 -0,4 -0,7 -0,6 -1,0 0,1 

млн. чел. (SA) 76,1 76,2 76,2 76,2 76,2 76,3  76,2 76,0  

Численность занятых*           

в % к соотв. периоду 
предыдущего года 

0,6 0,6 0,5 0,5 0,8 0,1 -0,3 -0,3 -0,8 0,1 

млн. чел. (SA) 72,4 72,6 72,6 72,6 72,6 72,6  72,3 72,0  

Численность безработных*           

в % к соотв. периоду 
предыдущего года 

-8,5 -8,4 -8,7 -7,4 -10,0 -8,7 -6,5 -5,7 -5,5 -0,5 

млн. чел. (SA) 3,7 3,6 3,6 3,6 3,6 3,7  3,9 4,0  

Уровень занятости*           

в % к населению в возрасте 15-
72 (SA) 

65,6 65,8 65,7 65,8 65,8 65,7  65,7 65,4  

Уровень безработицы**           
в % к рабочей силе /SA 4,7/4,8 4,9/4,8 5,1/4,8 5,0/4,8 5,0/4,7 5,2/4,9 5,2/- 5,1/5,1 5,0/5,3 5,5/- 

Источник информации: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

4.3. ИТОГИ II КВАРТАЛА 2018 ГОДА НА РЫНКЕ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ9 

ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ 

Во 2 квартале 2018 г. на рынке продажи при снижении объема предложения наблюдался 
незначительный рост цены, а на рынке аренды ни объем предложения, ни цены существенно не 
изменились. 

                                                        
9 Источник информации http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 
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Судя по некоторому росту цен, на рынке продажи несколько вырос спрос на торговые помещения, 
в то время, как на рынке аренды роста спроса ни по одному из сегментов не наблюдалось. 

Среди основных отличий развития отдельных видов коммерческой недвижимости на рынке 
аренды и продажи можно выделить: 

Хотя ни в центре, ни за его пределами цены почти не изменились, в целом по торговым 
помещениям наблюдался рост цен, что произошло из-за роста доли более дорогих помещений в 
центре. Арендные ставки снизились как в пределах Садового кольца, так и за его пределами, 
причем в первом случае – более существенно. 

Арендные ставки по офисным объектам почти не изменились, в то время как цены по объектам в 
центре и за его пределами несколько выросли, причем в центре этот рост был выше. Общее 
снижение цен по офисам происходило за счет роста доли более дешевых объектов за пределами 
центра. 

Цены продаж по производственно-складским помещениям за квартал немного снизились, а 
ставки почти не изменились. 

Главный вывод: 

Судя по незначительности изменения ставок и цен, рынок продолжает стагнировать, при этом 
заметное снижение объема предложения на рынке продажи привело лишь к незначительному 
росту цен. Есть положительные небольшие сдвиги, что не может не радовать. 

Как уже неоднократно указывалось ранее, быстрого выхода из стагнации в условиях системности 
существующих проблем ожидать не приходится.   

ПРОДАЖА 

Рынок в целом 

Объем предложения 

Во 2 кв. 2018 года объем предложения снизился на 18% по количеству и на 22% по общей площади. 
За год, по сравнению cо 2 кв. 2017 года, объем предложения уменьшился на 5% по количеству и 
8% по общей площади. 

Всего во 2 квартале на продажу было выставлено 2 073 объекта общей площадью 2 826 тыс.кв.м. 

Ценовые показатели  

Средневзвешенная цена во 2 кв. 2018 года выросла на 2% и составила 166 734 руб./кв.м. С учетом 
того, что курс доллара за квартал и год вырос на 9%, цена в долларовом эквиваленте за квартал 
выросла на 11%, а за год - на 2% и составила 2693 $/кв.м. Общая стоимость объектов предлагаемых 
на продажу коммерческой недвижимости за квартал снизилась на 20%, а за год - на 14%, составив 
471 млрд. руб. 

Незначительность роста цен при существенном снижении объема предложения может говорить о 
том, что эластичность спроса в условиях достигнутого насыщения рынка в настоящее время 
находится на низком уровне. 
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Рис.  15 Средневзвешенная цена, Руб./кв. м. 

 
Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

Табл. 12 Рынок в целом 

 
Количество 

Общая стоимость, 
млн. ₽ 

Общая 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средневзвешенная цена, 
₽/кв. м 

Значение 2 073 471 240 2 826 1,36 166 734 

к прошлому кварталу -18% -20% -22% -5% +2% 

к прошлому году -5% -14% -8% -3% -7% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ ПО СЕГМЕНТАМ 

Объем предложения 

Объем предложения по общей площади во 2 квартале по сравнению с  первым по торговой 
недвижимости сократился на 40%, по офисной – на 14%, по производственно-складским 
помещениям – на 36%, а по помещениям свободного назначения –  не изменился.  

Объем предложения по общей площади за год по сравнению со 2 кв. 2017 года, по торговой 
недвижимости вырос на 41%, по офисной – снизился на 9%, по производственно-складским  - на 
20%, а по помещениям свободного назначения - на 14%. 

В структуре сегментов по площади произошли изменения. Доля офисных объектов составила 59%. 
Далее идут помещения свободного назначения (19%), производственно-складские (11%) и 
торговые помещения (11%). 

Ценовые показатели 

За 2 квартал 2018 года цена по торговой недвижимости выросла на 4% до 217 414 руб./кв.м, по 
офисной сократилась на 2% и составила 183 979 руб./кв.м, по производственно-складской – 
снизилась на 2% и составила 70 919  руб./кв.м, а по помещениям свободного назначения – 
снизилась на 1% до 187 030 руб./кв.м. 

По сравнению со 2 кварталом 2017 года средневзвешенная цена снизилась на 11% по торговой, на 
12% - по офисной, выросла на 16% по производственно-складской недвижимости и сократилась 
на 7% по помещениям свободного назначения. 

Несущественное снижение цен за квартал по всем сегментам (кроме торговых помещений) 
указывает в целом на низкий уровень деловой активности. 
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Рис.  16 Графики сравнительного анализа по сегментам, средневзвешенная цена, руб./кв. м. 

 
Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

 
Торговая недвижимость 

 Количество Общая стоимость, млн. ₽ Общая площадь, тыс. кв. м 
Средняя площадь, тыс. 
кв. м 

Средневзвешенная цена, 
₽/кв. м 

Значение 382 66 630 306 0,8 217 414 

к прошлому кварталу -29% -38% -40% -16% +4% 

к прошлому году -7% +26% +41% +52% -11% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 
Офисная недвижимость 

 Количество Общая стоимость, млн. ₽ Общая площадь, тыс. кв. м 
Средняя площадь, тыс. 
кв. м 

Средневзвешенная 
цена, ₽/кв. м 

Значение 1 227 308 320 1 675 1,37 183 979 

к прошлому кварталу -13% -15% -14% -1% -2% 

к прошлому году -5% -20% -9% -4% -12% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 
Производственно-складские помещения 

 Количество 
Общая 
стоимость, млн. ₽ 

Общая 
площадь, тыс. 
кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 
кв. м 

Средневзвешенная цена, 
₽/кв. м 

Значение 235 37 601 530 2,26 70 919 

к прошлому кварталу -27% -38% -36% -13% -2% 

к прошлому году +21% -7% -20% -33% +16% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 
Помещения свободного назначения 

 Количество 
Общая 
стоимость, млн. ₽ 

Общая 
площадь, тыс. 
кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 
кв. м 

Средневзвешенная цена, 
₽/кв. м 

Значение 229 58 690 314 1,37 187 030 

к прошлому кварталу -7% -1% 0% +7% -1% 

к прошлому году -18% -20% -14% +5% -7% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

Офисная недвижимость 

Объем предложения 

Объем предложения офисных объектов во 2 квартале снизился на 13% по количеству и на 14% по 
общей площади и составил 1 227 объектов общей площадью 1 676 тыс. кв.м, из них 221 объект 
экспонировался в центре и  1 006 объектов  –  за его пределами. 

Объем предложения офисных помещений в пределах Садового Кольца по количеству снизился на 
18%, а по общей площади - на 34%, а за пределами – уменьшился на 12% и на 10%, соответственно. 
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По сравнению со 2 кварталом 2017 года общая площадь экспонируемых объектов в центре 
уменьшилась на 16%, а за пределами Садового Кольца уменьшилась на 7%. 

Ценовые показатели 

Средневзвешенная цена по офисным объектам в центре во 2 кв. 2018 года выросла на 7% и 
составила   350 393 руб./кв.м. Рост цены был вызван уходом в 1 квартале крупного дешевого 
офисного объекта на ул.Арбат (27 827 кв.м, 154 345 руб./кв.м). 

Средневзвешенная цена по офисным объектам за пределами Садового Кольца во 2 квартале 
выросла на 1% и составила 159 530 руб./кв.м. 

Цена по офисным помещениям в целом снизилась за счет снижения доли более дорогих объектов 
в центре, так как уровень снижения общей площади таких объектов оказался более значительным,  
хотя цены отдельно по объектам в центре и за его пределами Садового Кольца выросли. 

Судя по тому, что изменение цен за квартал является несущественным, рынок офисных 
помещений находится в состоянии стагнации. 

Рис.  17 Графики показателей офисной недвижимости, средневзвешенная цена, руб./кв. м. 

 
Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

Офисные помещения внутри Садового Кольца 

 Количество 
Общая 

стоимость, млн. ₽ 

Общая 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средневзвешенная цена, 
₽/кв. м 

Значение 221 75 218 215 0,97 350 393 

к прошлому кварталу -18% -30% -34% -20% +7% 

к прошлому году -4% -29% -16% -12% -16% 

Офисные помещения вне Садового Кольца 

 Количество 
Общая 

стоимость, млн. ₽ 

Общая 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средневзвешенная цена, 
₽/кв. м 

Значение 1 006 233 102 1 461 1,45 159 530 

к прошлому кварталу -12% -9% -10% +3% +1% 

к прошлому году -5% -16% -7% -2% -9% 

 

АРЕНДА 

Рынок в целом 

Объем предложения 
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Объем предложения на рынке аренды во 2 кв. 2018 года снизился на 3% по количеству и на 1% по 
общей площади. В целом за  4 квартала объем предложения по количеству сократился на 3%, а по 
общей площади - на 13%. 

Всего во 2 квартале экспонировалось 4 626 объектов общей площадью 2 183 тыс. кв.м. 

Ценовые показатели 

Средняя ставка за квартал снизилась на 1% и составила 18 650 руб./кв. м/год. С учетом того, что 
курс доллара за квартал и год вырос на 9%, цена в долларовом выражении за квартал выросла на 
8%, а за год – на 10% и составила 301 $/кв.м/год.  Годовая арендная плата за квартал снизилась на 
4% и составила 32,6 млрд. руб. 

Незначительность изменения как объема предложения, так и ставок, свидетельствует о стагнации 
на рынке. 

Рис.  18 Графики для рынка в целом, средняя ставка, руб./кв. м. 

 
Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

 
Рынок в целом 

 Количество 
Суммарная ГАП, 
млн. ₽ 

Общая 
площадь, тыс. 
кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 
кв. м 

Средняя 
ставка, ₽/кв. 
м/год 

Значение 4 626 32 634 2 183 0,47 18 650 

к прошлому кварталу -3% -4% -1% +2% -1% 

к прошлому году -3% -12% -13% -10% +1% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

Сравнительный анализ по сегментам 

Объем предложения 

Объем предложения по общей площади за 2 квартал 2018 года по отношению к первому снизился 
на 1% по торговой, на 5% по офисной и вырос на 3% по производственно-складской 
недвижимости. 

Объем предложения по общей площади за год торговой недвижимости вырос на 9%, по офисной 
уменьшился на 18%, а производственно-складской недвижимости – на 13%. 

Лидером предложения по общей площади остаются офисные помещения, доля которых 
составила 46%. Далее идут производственно-складские (38%) и торговые помещения (16%). 

Ценовые показатели 

Средняя ставка за 2 квартал по торговой недвижимости снизилась на 2% и составила 30 318 
руб./кв.м/год, по офисной недвижимости – на 1% до 17 488 руб./кв.м/год, а по производственно-
складской не изменилась и составила 6 640 руб./кв.м/год.  
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Несущественное снижение ставок как за квартал, так и за год характеризует состояние рынка как 
стагнирующее. 

Торговая недвижимость 

 Количество 
Суммарная ГАП, 
млн. ₽ 

Общая площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. кв. 
м 

Средняя ставка, 
₽/кв. м/год 

Значение 1 153 8 559 341 0,3 30 318 

к прошлому кварталу +1% -10% -1% -1% -2% 

к прошлому году +12% +6% +9% -3% -4% 

Офисная недвижимость 

 Количество 
Суммарная ГАП, 
млн. ₽ 

Общая площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. кв. 
м 

Средняя ставка, 
₽/кв. м/год 

Значение 2 605 18 777 1 008 0,39 17 488 

к прошлому кварталу -5% -3% -5% -0% -1% 

к прошлому году -8% -19% -18% -11% -1% 

Производственно-складские помещения 

 Количество 
Суммарная ГАП, 
млн. ₽ 

Общая площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. кв. 
м 

Средняя ставка, 
₽/кв. м/год 

Значение 868 5 297 833 0,96 6 640 

к прошлому кварталу -1% +3% +3% +4% -0% 

к прошлому году -5% -11% -13% -8% +1% 

Офисная недвижимость 

Объем предложения 

Объем предложения офисных объектов за 2 квартал 2018 года по количеству снизился на 5%, а по 
общей площади – также на 5%. Объем предложения составил 2 605 объектов общей площадью 
1 008 тыс. кв. м., из них 236 объектов  – в центре и 2 369 объектов – за его пределами. 

Объем предложения офисных помещений в центре по общей площади вырос на 3%, а за его 
пределами – снизился на 5%. По сравнению  со  2 кварталом 2017 года объем предложения 
уменьшился на 22% по помещениям внутри Садового кольца и на 17% - за его пределами.  
Ценовые показатели 

Средняя ставка по офисной недвижимости в пределах Садового Кольца не изменилась и составила 
26 896 руб./кв.м/год. 

За пределами центра ставка также снизилась на 1% и составила  16 551 руб./кв.м/год. 

Судя по незначительности изменения ставок как за квартал, так и за год, рынок офисных 
помещений стагнирует. 

Офисные помещения внутри Садового Кольца 

 Количество 
Суммарная ГАП, млн. 
₽ 

Общая площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. кв. 
м 

Средняя ставка, 
₽/кв. м/год 

Значение 236 2 686 92 0,39 26 896 

к прошлому кварталу -13% +9% +3% +17% 0% 

к прошлому году -24% -29% -22% +3% -1% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 
Офисные помещения вне Садового Кольца 

 Количество 
Суммарная ГАП, 
млн. ₽ 

Общая площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. кв. 
м 

Средняя ставка, 
₽/кв. м/год 

Значение 2 369 16 091 916 0,39 16 551 

к прошлому кварталу -4% -5% -5% -2% -1% 

к прошлому году -6% -17% -18% -12% -0% 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2018 

4.4. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ. 

При анализе рынка Оценщиком рассматривались предложения о продаже и аренде встроенных 
помещений, расположенных в Хамовническом и близлежащих районах Центрального 
Административного округа города Москвы.
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На основании анализа предложений о продаже помещений Оценщиком сделан вывод, что 
удельная рыночная стоимость встроенных помещений свободного назначения, расположенных в 
Хамовническом и близлежащих районах Центрального Административного округа города 
Москвы, может составлять от 172 000 до 217 000 ₽/м2 с учетом НДС. Учитывая местоположение, 
площадь помещение, скидку на торг, Оценщиком сделан вывод, что удельная стоимость 
оцениваемого помещения будет находится ближе к нижней границе указанного доверительного 
интервала. 

Проанализировав предложения об аренде аналогичных встроенных помещений свободного 
назначения Оценщик пришел к выводу о том, что годовая арендная ставка оцениваемого 
помещения будет находится в диапазоне от 23000 до 33000 ₽/м²/год с учетом НДС. 

Учитывая местоположения, площадь и уровень вакансий на рынке аренды, Оценщиком сделан 
вывод, что годовая арендная ставка будет находится в середине указанного интервала. 

4.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ 

ЭТИХ ФАКТОРОВ 

Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении 
рыночной стоимости объекта оценки 

На основании вышеизложенного и учитывая качественные и количественные параметры объекта 
оценки можно выделить следующие факторы, оказывающее существенное влияние на стоимость: 
 Назначение;
 Местоположение;
 Площадь;
 Транспортная доступность;

 Состояние отделки;
 Наличие коммуникаций;
 Тип объекта;

ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ (ДИАПАЗОНОВ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Анализ факторов, влияющих на спрос и предложение, подразумевает анализ конкретного объекта 
недвижимости в сопоставлении с аналогами по основным критериям на рынке в сложившейся 
ситуации. Ценообразующими факторами, которые непосредственно могут влиять на стоимость 
объектов оценки, являются количественные и ценовые показатели на конкретных сегментах 
рынка в разрезе местоположения, класса качества объекта недвижимости, состояния объектов 
оценки и пр. 

Табл. 15 Ценообразующие факторы 

Группа факторов 
Диапазон значений 

корректировок 
Источник информации 

Передаваемые права до 6,6%% 
Как правило не влияет, поскольку права на объекты-аналоги 

совпадают с правами на объекты оценки. 

Условия финансирования 0% 
Как правило не влияет, поскольку цены на объекты-аналоги 

имеют денежное выражение. 

Время продажи 0% 
Как правило не влияет, поскольку подобраны актуальный на 

дату оценки объявления 

Условия продажи (торг) 10%-14% 
«Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» 

СРД№21, 2018, Под ред. к.т.н. Е.Е. Яскевича, Москва 2017 г., стр. 
17 

Удаленность от метро 5%-17% Интервьюирование специалистов риэлтерских агентств 

Транспортная доступность 0% 
Как правило не влияет, поскольку объекты-аналоги подобраны 

в районе между Садовым кольцом и ТТК  

Площадь 0,92 – 1,63 
«Сборник рыночных корректировок» СРК-2017, Под ред. к.т.н. 

Е.Е. Яскевича, Москва 2017 г., стр. 82 

Состояние отделки 0.84-0.86 
«Справочник оценщика недвижимости, Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов»под ред. ЛейфераЛ.А 

Наличие коммуникаций 0% 
Как правило не влияет, поскольку Оценщиком подбираются 
аналоги, имеющие полный набор коммуникаций, аналогично 

объекту оценки. 
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Тип объекта 0% 
Как правило не влияет, поскольку подобраны схожие типы 

объектов. 

4.6. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта 
оценки 

Влияние экологических факторов на стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки 
Оценщиком не выявлено. 

Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки 

Влияние прочих факторов на стоимость объекта оценки Оценщиком не выявлено. 

Анализ ликвидности объектов оценки 

Анализ объектов оценки позволяет отнести их к классу неспециализированной недвижимости, т.е. 
к недвижимости, на которую существует спрос, которая покупается, продается и арендуется на 
открытом рынке. Ликвидность любого объекта недвижимости определяется соотношением 
спроса и предложения на аналогичные оцениваемому объекту недвижимости на локальном 
рынке. Величину ликвидности удобно характеризовать величиной срока экспозиции, то есть 
длительностью необходимого маркетингового периода, адекватного объектам оценки. В целом 
имущество можно разделить на две группы: 

1. Ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов не ограничен. 

2. Условно ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов ограничен (объект 
оценки представляет собой специализированное имущество). 

На практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, 
степени в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Табл. 16 Градация ликвидности имущества, в зависимости от сроков реализации 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-3 4-6 7-12 
Источник информации: Время ликвидности объектов недвижимости на территории РФ, Яскевич Е.Е. 

Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это 
обусловлено тем, что у более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в 
ограниченный период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за 
имущество. Анализ ликвидности объектов оценки производился на основе нижеперечисленных 
факторов. 

Проанализировав рынок недвижимости, к которому относится Объект оценки, можно сделать 
вывод о высокой степени ликвидности оцениваемого объекта недвижимости. 

Выводы по итогам обзора рынка производственной недвижимости Краснодарского края 

Средняя удельная рыночная стоимость встроенных помещений свободного назначения, 
расположенных в Хамовническом и близлежащих районах Центрального Административного 
округа города Москвы, может составлять от 172 000 до 217 000 ₽/м2 с учетом НДС. Учитывая 
местоположение, площадь помещение, скидку на торг, Оценщиком сделан вывод, что удельная 
стоимость оцениваемого помещения будет находится ближе к нижней границе указанного 
интервала. 

 Основными ценообразующими факторами производственных зданий и помещений являются: 
o Назначение; 
o Местоположение; 
o Площадь; 
o Транспортная доступность; 

o Наличие коммуникаций; 
o Состояние отделки; 
o Тип объекта; 

 Спрос на объекты данного типа очень слабый, таким образом срок экспозиции может составить 
до 1 года. 

 Анализ рынка представлен исходя из принципа достаточности. 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ И 

МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 

Процесс оценки — логически обоснованная и систематизированная процедура 
последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки 
для вынесения окончательного суждения о стоимости. В теории оценки существует три 
общепризнанных подхода: затратный, сравнительный и доходный. Каждый из них реализуется 
через определенные методы оценки. 

Определения подходов к оценке приведены в Федеральном стандарте оценки N 1 «Общие 
понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)» (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 256). 

5.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Согласно п. 15, п. 21 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 
июля 2007 г. № 256. 

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

«…21 Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 
оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний…». 

МЕТОДИКА ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Областью целесообразного применения методов затратного подхода является оценка: 

 новых объектов недвижимости или объектов с небольшим сроком эксплуатации; 

 общественно-государственных (некоммерческих) и специальных объектов; 

 объектов различного назначения на малоактивных рынках недвижимости; 

 объектов недвижимости для целей страхования. 

ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Оценщиком было принято решение отказаться от использования затратного подхода. 

Это решение вызвано рядом ключевых факторов, использующихся при определении стоимости 
затратным подходом, которые обуславливаются высокой степенью погрешности с высоким 
уровнем неопределенности по основным параметрам расчета, вызванной следующими 
существенными обстоятельствами:  

 наличие высокого уровня субъективизма в части выбора единицы сравнения (1 кв.м. или 1 
куб.м.) и источника информации при определении стоимости нового строительства, например, 
при использовании сборников Ко-Инвест или УПВС стоимость может различаться в несколько раз;  

 наличие высокого уровня субъективизма в части определения всех видов износа (особенно 
внешнего);  

Все перечисленное выше может привести к погрешности результатов в части определения 
стоимости затрат на замещение/воспроизводство порядка 35-40%.  
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Следует также заметить, что некорректно рассчитывать стоимость помещения пропорционально 
общему объему здания, так как имеются существенные различия в стоимости строительства 
различных элементов здания (например, подвальные и чердачные помещения).  

Также важно отметить, что методы затратного подхода по своей сути моделируют экономику 
возведения объектов недвижимости. Таким образом, требуется смоделировать строительство 
отдельно взятого помещения, что является невозможным. 

5.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Согласно п. 14, п. 22 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 
июля 2007 г. № 256.  

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

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

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 
объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть 
выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован 
оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, 
принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога 
по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и 
обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения 
введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы 
сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 
значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов…». 

МЕТОДИКА СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Сравнительный подход основан на допущении о том, что субъекты на эффективно 
функционирующем рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь 
на информации об аналогичных сделках, принимая при этом независимые индивидуальные 
решения. Другими словами, подход опирается на предположение, что разумный покупатель 
(которых большинство) за выставленный на продажу объект заплатит сумму не больше той, за 
которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Данный подход определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж объектов, 
которые схожи с Объектом оценки по физическим характеристикам, использованию, доходу, 
который он производит. 

Метод базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии нескольких товаров 
или услуг с относительно равной полезностью наиболее распространенным и пользующимся 
спросом станет товар с наименьшей ценой. 

Применение сравнительного подхода предполагает определенную последовательность 
действий: 
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 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 
объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано 
несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. 
Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 
проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения;  

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 
данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать 
шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных 
корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не 
должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 
значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

На основании данных Заказчика и изучения рынка недвижимости Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемое имущество представляет собой встроенное помещение офисного назначения. 
Проведя анализ вторичного рынка, было выявлено достаточное количество предложений, для 
проведения расчетов в рамках сравнительного подхода. На основании выявленных аналогов 
Оценщиком был применен, сравнительный подход в расчетах. 

5.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

 – Согласно п. 13, п. 21 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 
июля 2007 г. № 256 

«…13. Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки…». 

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

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

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

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

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

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

МЕТОДИКА ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные 
с объектом оценки расходы. Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен 
руководствоваться положениями ст. 21 ФСО №1. При использовании доходного подхода 
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стоимость объекта оценки определяется на основе ожидаемых будущих доходов, которые может 
принести оцениваемый объект в процессе эксплуатации.  

Доходный подход реализуется в следующих методах: 1) чистых дисконтированных доходов, 2) 
прямой капитализации дохода и 3) равноэффективного функционального аналога. 

Метод чистых дисконтированных доходов может предусматривать использование либо 
переменного ЧОД по годам срока полезного использования (динамический расчет), либо 
постоянного ЧОД, взятого на среднегодовом уровне. Модель динамического расчета построена 
на суммировании продисконтированных годовых ЧОД за срок полезного использования либо за 
остающийся срок жизни объекта (машинного комплекса в целом). Модель статического расчета 
использует формулу суммарной стоимости годового аннуитета. 

Метод прямой капитализации дохода использует формулу пересчета ЧОД от машинного 
комплекса в его текущую полную стоимость с помощью коэффициента капитализации, при этом 
доход от утилизации не учитывается.  

Метод равноэффективного функционального аналога предполагает подбор функционального 
аналога (базисного объекта), который может выполнять одинаковые с оцениваемым объектом 
функции (операции, работы), но в то же время может отличаться от него по конструкции, 
производительности, сроку службы, качеству продукции (услуг) и другим показателям. Все эти 
различия, в конечном счете, выражаются в различии рассчитываемых результатов и затрат. 
Должна быть известна также стоимость (цена) базисного аналога на дату оценки. Термин 
«равноэффективный аналог» употребляется в том смысле, что издержки потребителя, связанные 
с приобретением и эксплуатацией объекта за жизненный цикл, для оцениваемого объекта и 
аналога при равном объеме выполняемой работы одинаковы. Если базисный и оцениваемый 
объекты привести к сопоставимому виду по производственной мощности и сроку службы, то 
разница в операционных затратах равна разнице в значении ЧОД. Стоимость оцениваемого 
объекта равна стоимости базисного объекта плюс совокупный продисконтированный прирост 
ЧОД (или минус при снижении ЧОД). 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

На основании данных Заказчика и изучения рынка недвижимости Оценщик пришел к выводу, что 
оцениваемое имущество представляет собой встроенное помещение свободного назначения, 
способное приносить стабильный доход. Проведя анализ вторичного рынка, было выявлено 
достаточное количество предложений, для проведения расчетов в рамках доходного подхода. На 
основании выявленных аналогов Оценщиком был применен, доходный подход в расчетах. 
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6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также 
принцип замещения. 

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие 
информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по 
назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время 
совершения сделки и условия финансирования сделки). 

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с 
непрозрачностью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены 
сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки 
применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам. 

Сравнительный подход предполагает, что ценность объекта определяется тем, за сколько он 
может быть продан при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, 
наиболее вероятной ценой стоимости оцениваемой недвижимости может быть цена продажи 
сходной собственности, зафиксированная рынком. 

При применении сравнительного подхода, методом сравнительного анализа продаж, стоимость 
объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 
непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 
сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, 
отражающие существенные различия между ними. 

В рамках сравнительного подхода расчёты производятся методом сравнений продаж. 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 
факторах, имеющих отношение к сопоставимым объектам; 

 определение подходящей единицы сравнения; 

 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами с целью поправки их 
стоимостей по каждому элементу сравнения или исключения из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к 
рыночной стоимости объекта оценки. 

6.1. ОПИСАНИЕ РАСЧЕТОВ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Обоснование выбора единицы сравнения 

Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для определения 
стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик в 
качестве единицы сравнения использовал стоимость 1 кв. м общей  площади объектов-аналогов 
и объекта оценки. 

Обоснование выбора элементов сравнения 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 
оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 
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Табл. 17 Элементы сравнения 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

Состав передаваемых прав на объект 
Обременение объекта договорами аренды 
Сервитуты и общественные обременения 

Качество права на улучшения 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки 
Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия (Компоненты стоимости, не связанные с 
недвижимостью) 

Наличие финансового давления на сделку 
Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой 

Обещание субсидий или льгот на развитие 
Условия продажи (предложения), в том числе, различия между 

ценами предложения/спроса и сделок 
Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Характеристики местоположения объекта 
Адрес 
Район 

Линия домов 

Физические характеристики объекта 
Общая площадь 

Состав площадей 
Наличие/отсутствие парковки 

Экономические характеристики объекта 
Тип недвижимости 

Класс недвижимости 
Назначение 

Источник информации: анализ Оценщика 

Репрезентативная (представительная) выборка объектов-аналогов 

Обоснование выбора объектов-аналогов 

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных функциональных и 
параметрических характеристик и характеристик помещений объекта оценки в зависимости от 
назначения. Объекты-аналоги принадлежат к тому же классу коммерческой недвижимости, что и 
помещения объекта оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам помещений 
объекта оценки. При выборе объектов-аналогов была изучена информация из следующих 
источников. 

Табл. 18 Проанализированные источники информации 
Печатные издания Агентства недвижимости Интернет источники 

«Из рук в руки», 
«Недвижимость и цены» 

АН «МИЭЛЬ» 
АН «Knight Frank» 

АН «МГСН» 
АН «Penny Lane Realty» 

http://www.avito.ru/ 
http://www.cian.ru/ 
http://www.irr.ru/ 

Источник информации: анализ рынка Оценщиком 

Характеристики объектов-аналогов 

Характеристики объектов-аналогов представлены в таблице ниже. 
Табл. 19 Характеристика объектов-аналогов 

Группы 
элементов 
сравнения 

Характеристики 
объектов-аналогов 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Состав 
передаваемых 
прав на объект 

Вид права на улучшения Собственность Собственность Собственность Собственность 
Наличие ограничений и 

обременений 
Нет Нет Нет Нет 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия (компоненты стоимости, 
не связанные с недвижимостью) 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

  
Ближайшая станцмя 

метро 
Смоленская Фрунзенская Киевская Шабловская 

  Адрес 
1-й 

Неопалимовский 
пер., 9/15 

Фрунзенская наб., 
14 

ул. Плющиха, 26/2 Донская ул., 8 

Характеристики 
месторасположе

ния объекта 

Удаленность от метро, 
минут пешком 

12 7 10 9 

Ближайшее окружение 
Коммерческая и 
жилая застройка 

Коммерческая и 
жилая застройка 

Коммерческая и 
жилая застройка 

Коммерческая и 
жилая застройка 

Линия домов  вторая   вторая   вторая   вторая  

Физические Тип недвижимости Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 
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Группы 
элементов 
сравнения 

Характеристики 
объектов-аналогов 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

характеристики  помещение помещение помещение помещение 

Общая площадь, кв. м 50.6 238.0 75.7 42.2 

Этаж расположения -1 -1 -1 -1 
Состояние рабочее рабочее рабочее  рабочее  

     

Экономические 
характеристики 

Назначение 
(фактическое 

использование) 
ПСН ПСН ПСН ПСН 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, с 
учетом НДС, руб. 

10 900 000 50 000 000 13 500 000 10 300 000 

Цена предложения, за 1 
кв.м., с НДС, руб.  

215 415 210 084 178 336 244 076 

Источники 

Контактный телефон 8 964 647 20 23 8 917 549 45 42 8 926 551 18 10 8 915 359 40 08 

Источник информации 
https://www.cian.ru
/sale/commercial/19

0615120/ 

https://www.cian.ru/
sale/commercial/1661

66572/ 

https://www.cian.ru/
sale/commercial/1835

97939/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/15

7296292/ 

Источник информации: анализ рынка  Оценщиком 

Анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

Ниже приводятся анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) и 
возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения. 

2. Анализ условия продажи. 

Данная корректировка отражает тот факт, что при определении цены объектов, выставленных на 
продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. На дату 
оценки, рынок офисной недвижимости определяется предпочтениями покупателя (инвестора), 
поэтому переговоры ведутся индивидуально, а условия договора могут варьироваться для разных 
инвесторов. Первоначальная заявленная цена носит скорее номинальных характер, поскольку она 
может быть значительно снижена в процессе переговоров (торга). Согласно Справочнику 
Расчетных Данных (СРК-2018) по ред. Е.Е. Яскевича, данная поправка для офисной недвижимости 
в г. Москве, лежит в диапазоне 11-12%. Оценщиком было принято использовать среднее значение 
данного диапазона – 11,5%. 

Табл. 20 Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ на март 2018 г., % 

 
Источник информации: СРД №12 

3. Анализ состава передаваемых прав 

Анализ влияния данного элемента сравнения на стоимость в рамках настоящего Отчета не 
проводился, так как объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу 
сравнения.  

4. Анализ условий финансирования предполагаемой сделки 
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Анализ влияния данного элемента сравнения на стоимость в рамках настоящего Отчета не 
проводился, так как объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу 
сравнения. 

5. Анализ особых условий (компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью) 

Анализ влияния данного элемента сравнения на стоимость в рамках настоящего Отчета не 
проводился, так как Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу 
сравнения. 

6. Анализ изменения стоимости в период между датами сделок (предложений) и датой 
оценки 

Цена продажи объектов-аналогов была уточнена Оценщиком на дату оценки в результате 
переговоров с представителями собственников. Существенных изменений на рынке за период с 
даты оценки до даты составления Отчета не произошло. Таким образом, дата предложения 
объектов-аналогов соответствует дате определения величины арендной платы. Исходя из 
вышесказанного, анализ влияния данного элемента сравнения на стоимость в рамках настоящего 
Отчета не проводился. 

7. Анализ характеристик местоположения объекта 

 Корректировка на ближайшую станцию метрополитена (адрес) 

Корректировка на ближайшую станцию метрополитена (адрес) определяет удаленность объекта 
недвижимости от центра города. С удалением от центра города стоимость и ставки аренды для 
всех видов недвижимости уменьшаются. Объекты-аналоги расположены на соседних станциях 
метрополитена с Объектом оценки, поэтому корректировка не вносилась. 

 Корректировка на адрес расположения 

Уровень продаж объектов административного назначения во многом определяется 
интенсивностью транспортного и пешеходного потока. Наиболее дорогими являются помещения 
вдоль крупных улиц. Более дешевые помещения находятся в глубине городской застройки или 
имеют вход со двора. Места расположения Объекта оценки и объектов аналогов сопоставимы, все 
располагаются на юго-восточном направлении, между Садовым кольцом и ТТК. Корректировка по 
данному параметру не проводилась. 

 Корректировка на линию домов 

Места расположения Объекта оценки и объектов аналогов сопоставимы, все располагаются на 
второй линии домов. Корректировка по данному параметру не проводилась. 

 Корректировка на удаленность от ближайшей станции метрополитена 

Удаленность от ближайшей станции метрополитена во многом определяет проходимость места 
расположения объекта недвижимости. Размер корректировок определен при консультациях со 
специалистами ведущих агентств недвижимости («Альянс-Эстейт», тел. 253-4202, 
http://www.alestate.ru, «Penny Lane Realty», тел. 232-00-99, http://www.realtor.ru, «Миэль», тел. 
775-7555, http://cre.miel.ru, Pauls Yard, тел. 980-77-33, http://www.paulsyard.ru). Ниже приведена 
таблица зависимости цены предложения и ставок аренды объектов недвижимости от их 
удаленности от станций метрополитена. 

Табл. 21 Шкала зависимости цены предложения и ставки аренды объектов недвижимости от удаленности от станций 
метрополитена 

Объект-
аналог 

Объект оценки 

  
до 5 минут 

пешком 
от 5 до 10 минут 

пешком 
от 10 до 15 минут 

пешком 
от 5 до 10 минут 

транспортом 
более 10  минут 
транспортом 

до 5 минут пешком 0 -5% -9% -13% -17% 

от 5 до 10 минут 
пешком 

5% 0 -5% -9% -13% 

от 10 до 15 минут 
пешком 

10% 5% 0 -4% -8% 

от 5 до 10 минут 
транспортом 

15% 10% 5% 0 -4% 

более 10 минут 
транспортом 

20% 14% 9% 4% 0 

Корректировка на ближайшее окружение 
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Анализ влияния данного элемента сравнения на стоимость в рамках настоящего Отчета не 
проводился, так как Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу 
сравнения. 

8. Анализ физических характеристик объекта 

 Корректировка на общую площадь 

Размер поправки был рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на 
земельные участки под промышленными объектами от размера участка приведенном в 
«Справочнике оценщика недвижимости-2018» под ред. Лейфера Л.А. том. III, стр. 178. 

Наиболее точно эту зависимость описывает следующее уравнение: 

Кs = 1,7185 х S-0,115, 

где 

КS – коэффициент поправки; 

S – площадь земельного участка, кв.м 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы: 

Кn = (Cоо / Сао – 1) х 100%, 

где 

КП – размер поправки на общую площадь; 

СОО – расчетное значение коэффициента поправки стоимости земельного участка на 
размер его площади для объекта оценки; 

СОА – расчетное значение коэффициента поправки стоимости земельного участка на 
размер его площади для объекта-аналога. 

Расчет поправки на площадь для оцениваемого земельного участка, представлен таблице ниже 

 Табл. 22 Расчет поправки на площадь для оцениваемого земельного участка  

Наименование показателя Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь земельного участка, кв. м 1 391.0 1 700.0 700.0 7 117.0 5 000.0 

Относительная расчетная рыночная стоимость 0.9882 0.9697 1.0541 0.8476 0.8762 

Поправка на площадь  1.019  0.937  1.166  1.128  
 Источник информации: расчеты Оценщика 

 Корректировка на внутреннее состояние 

Для объекта оценки требуется проведение косметического ремонта, в то время как объекты 
аналоги находятся в рабочем состоянии. Введем корректировку в размере 15% на основании данных 
«Справочника оценщика недвижимости, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 
ред. Лейфера Л.А, стр. 238 

9. Анализ экономических характеристик 

Экономические характеристики коммерческой недвижимости характеризуются текущим 
использованием. В настоящем Отчете экономические характеристики объектов-аналогов схожи с 
экономическими характеристиками объекта оценки. Исходя из вышесказанного, корректировка на текущее 
использование в настоящем Отчете не вносилась. 

10. Внесение весовых коэффициентов  

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 
следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от 
количества введенных поправок по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (S-M) / ((N-1)*S), где 
К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 
S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 
M – количество поправок введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 
N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах 

6.2. ИТОГОВЫЙ РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В таблице ниже представлен расчет стоимости объекта оценки. 
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7. РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ МЕТОДАМИ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Определение рыночной стоимости объектов недвижимости доходным подходом основывается 
на принципе ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инвестор, то есть покупатель 
объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в будущем доходов от 
использования. Учитывая, что существует непосредственная связь между размером инвестиций 
и выгодами от коммерческого использования объекта инвестиций, стоимость недвижимости 
определяется как стоимость прав на получение приносимых ею доходов, иными словами, 
стоимость объекта недвижимости определяется как текущая стоимость будущих доходов, 
генерируемым объектом оценки.  

Преимущество доходного подхода по сравнению с затратным и сравнительным подходами 
заключается в том, что он в большей степени отражает представление инвестора о недвижимости 
как источнике дохода, то есть это качество недвижимости учитывается, как основной 
ценообразующий фактор. Основным недостатком доходного подхода является то, что он в 
отличие от двух других подходов основан на прогнозных данных. 

В рамках доходного подхода при оценке недвижимости применяют два основных метода: метод 
прямой капитализации и метод дисконтирования денежных потоков.  

Прямая капитализация переводит величину годового дохода в стоимость объекта недвижимости 
одним арифметическим действием:  

С =
ЧОД

𝑹
, 

где: 

С−рыночная стоимость, 

ЧОД − чистый операционный доход, 

𝑹 − R-ставка капитализации. 

Метод прямой капитализации используется тогда, когда прогнозируется, что доход от 
использования недвижимости будет оставаться стабильным, то есть не будет изменяться с 
течением времени. В случае если прогнозируется будущее изменение дохода (на протяжении 
анализируемого периода), используется метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод дисконтированных денежных потоков также как и метод прямой капитализации, 
переводит будущие потоки доходов и расходов от объекта в их текущую стоимость. Однако при 
использовании этого метода делается прогноз доходов и расходов (с учетом их изменения) для 
каждого года прогнозного периода. Метод дисконтированных денежных потоков применим к 
денежным потокам любого вида и является универсальным. Текущая стоимость будущих выгод 
от владения недвижимостью определяется на основании следующей формулы: 

𝑷𝑽 =∑
𝑪𝒕

(𝟏 + 𝒌𝒅)𝒕
+
𝑪𝑻+𝟏 ÷ 𝒌𝑻
(𝟏 + 𝒌𝒅)𝑻

,

𝑻

𝒕=𝟏

 

где 

𝑷𝑽 − рыночная стоимость, 

𝑪𝒕 −денежный поток в прогнозный период, 

𝑪𝑻+𝟏 −денежный поток в постпрогнозный период, 

𝒌𝒅 −ставка дисконтирования, 

𝒌𝑻 −ставка капитализации. 

Таким образом, основой оценки объекта методом дисконтированных денежных потоков 
является прогноз функционирования объекта в течение определенного периода, что означает 
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определение таких основных показателей, как срок прогноза, доходные и расходные 
характеристики и ставки дисконтирования и капитализации.  

Учитывая особенности объекта оценки (объект оценки не нуждается в дополнительных 
вложениях, может генерировать постоянный по величине, доход), для определения рыночной 
стоимости объекта оценки будет использоваться метод прямой капитализации, по следующему 
алгоритму: 

Составление прогноза будущих доходов от сдачи оцениваемых площадей в аренду за период 
владения и на основе полученных данных определение потенциального валового дохода (ПВД). 

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

S×А=ПВД ст , 

Aст – средняя ставка аренды Объекта оценки, 

S – площадь Объекта оценки. 

Определение на основе анализа рынка потерь от недоиспользования площадей и при сборе 
арендной платы, расчёт действительного валового дохода (ДВД). 

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сдавать в 
аренду 100% площадей здания. Потери арендной платы имеют место за счет неполной занятости 
объекта недвижимости и неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами. 

Степень незанятости объекта доходной недвижимости арендаторами характеризуется 
коэффициентом недоиспользования, определяемым отношением величины не сданных в 
аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Отношение сданных 
в аренду площадей к общей площади, подлежащей сдаче в аренду, называется коэффициентом 
загрузки. Для различных сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные 
значения коэффициента загрузки.  

Коэффициента недоиспользования выражает долю ПВД, теряемого в результате невозможности 
100%-ной сдачи в аренду всех предназначенных для этого площадей конкретного объекта 
недвижимости. Отсюда, возникает необходимость скорректировать ПВД на коэффициент 
загрузки площадей (Кз), который определяется следующим образом: 

НДз КК 1
. 

Невозможность полного сбора арендной платы подразумевает типичную рыночную ситуацию, 
когда всегда имеются недобросовестные арендаторы, которые, освобождая помещение, не 
погашают свою задолженность по аренде. Количественным выражением снижения дохода от 
неоплаты аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты (коэффициент недосбора 
платежей) (Кн), который определяется на основе информации о средних потерях собственников 
от неуплаты арендаторами арендной платы по данному виду помещений, который выражается в 
% от потенциального валового дохода.  

Таким образом, коэффициент сбора платежей (Кс ) составит: 

Нс КК 1
. 

Итак, расчёт действительного валового дохода (ДВД) осуществляется по следующей формуле:  

сз К×К×ПВД=ДВД . 

Следует отметить, что к ДВД, рассчитанному, вышеизложенным способом, необходимо добавить 
прочие доходы, получаемые от функционирования объекта недвижимости сверх арендных 
платежей, например, за пользование дополнительными услугами – прачечной, автомобильной 
стоянкой, то есть к прочим доходам можно отнести дополнительные средства, получение 
которых можно увязать с нормальным использованием объекта недвижимости. 
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Расчёт издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости, который основывается на 
анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке.  

Операционные расходы (ОР) – это расходы, необходимые для обеспечения нормального 
функционирования объекта, непосредственно связанные с получением действительного 
валового дохода. 

Определение чистого операционного дохода (ЧОД), вычитанием операционных расходов из 
действительного валового дохода. 

7.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОТЕНЦИАЛЬНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 
определения доходности недвижимости. Поэтому в настоящем Отчете в качестве базы для 
определения доходности недвижимости выбрана арендная плата 

Потенциальный валовой доход рассчитывается по следующей формуле: 

ПВД = А   S, 

где А - рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 

 S  - площадь, сдаваемая в аренду. 

Для оценки рыночной ставки арендной платы для помещений Объекта оценки были 
использованы данные по аренде объектов, сопоставимых с Объектом оценки, с учетом анализа 
наиболее эффективного использования (см. п. 3 «Анализ наиболее эффективного 
использования«). 

Определение среднерыночной арендной ставки 

Рыночная ставка арендной платы для помещений Объекта оценки определена на основании 
метода сравнительного анализа продаж (предложений) в соответствии с алгоритмом, 
описанным в рамках раздела 6.1 настоящего Отчета. 

Характеристика объектов-аналогов для офисных помещений, входящих в состав объекта оценки, 
представлен ниже. 

Табл. 24 Характеристика объектов-аналогов 

Группы 
элементов 
сравнения 

Характеристики  
объектов-аналогов 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Предоплата Предоплата Предоплата Предоплата 

Особые условия (компоненты стоимости, 
не связанные с недвижимостью) 

Особые условия 
предполагаемой 

сделки отсутствуют 

Особые условия 
предполагаемой 

сделки отсутствуют 

Особые условия 
предполагаемой 

сделки отсутствуют 

Особые условия 
предполагаемой 

сделки отсутствуют 

Характеристики 
месторасположе

ния объекта 

Ближайшая станция 
метро 

Краснопресненская Тульская Шаболовская Маяковская 

Адрес пер. Капранова, 6 Мытная ул., 27 
 Ленинский просп., 

16 
Васильевская ул., 4 

Удаленность от 
метрополитена 

5 10 11 10 

Линия домов вторая вторая вторая вторая 

Ближайшее окружение 
Жилая и 

коммерческая 
застройка 

Жилая и 
коммерческая 

застройка 

Жилая и 
коммерческая 

застройка 

Жилая и 
коммерческая 

застройка 

Физические 
характеристики  

Тип объекта 
недвижимости 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Общая площадь, кв.м. 176 104.3 100 80 

Этаж расположения -1 -1 -1 -1 

Состояние Рабочее  Рабочее  Рабочее  Рабочее  

Экономические 
характеристики 

Назначение 
(Фактическое 

использование) 
ПСН ПСН ПСН ПСН 

Стоимостные 
характеристики 

Величина арендной 
платы ₽/м²/год.  

31 765 36 000 36 000 34 500 

Источники 
Контактный телефон 8 495 532-63-73 8 495 646-35-33 8 966 036-88-99 8 495 755-20-87 

Источник информации https://www.cian.ru/ https://www.cian.ru/r https://www.cian.ru/r https://www.cian.ru/r
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Группы 
элементов 
сравнения 

Характеристики  
объектов-аналогов 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

rent/commercial/192
969418/ 

ent/commercial/1863
97703/ 

ent/commercial/19281
6853/ 

ent/commercial/19178
2928/ 

Источник информации: анализ рынка Оценщиком. 

АНАЛИЗ РАЗЛИЧИЯ В УРОВНЯХ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ (ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ) 

Ниже приводятся анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 
и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения. 

В последующие расчёты были введены следующие поправки (по всем остальным 
ценообразующим параметрам поправки не вводились в виду сопоставимости объектов-аналогов 
с объектом оценки): 

1. Поправка на торг 

Данный вид корректировки необходим, так как имеющаяся в распоряжении Оценщиков 
информация является не результатом фактически свершившихся сделок, а предложением 
арендовать за определенную цену. В ходе ведения переговоров, как правило, удается снизить 
стоимость предложения, в результате чего фактическая ставка аренды объекта обычно 
оказывается ниже.  

Значение поправки на торг, при аренде офисной недвижимости, расположенной в Москве, 
принято в размере -8% (среднее значение). Использованы результаты исследований Научно-
практического центра профессиональной оценки под руководством Е.Е. Яскевича, 
опубликованные в ежеквартальном «Справочнике расчетных данных для оценки и консалтинга» 
(СРК-2018, стр. 103). 

2. Поправка на площадь помещений 

Корректировка на площадь не вводилась в связи с тем, аренда офисных помещений возможна 
как офисными блоками, так и помещений целиком что относится как к объекту оценки так и к 
объектам-аналогам. 

3. Анализ характеристик местоположения объекта 

 Корректировка на адрес расположения 

Уровень арендной ставки помещений административного назначения во многом определяется 
интенсивностью транспортного и пешеходного потока. Наиболее востребованными являются 
помещения вдоль крупных улиц. Менее востребованные помещения находятся в глубине 
городской застройки или имеют вход со двора. Места расположения Объекта оценки и объектов 
аналогов сопоставимы, все располагаются на юго-восточном направлении, между Садовым 
кольцом и ТТК. Корректировку по данному параметру не проводилась. 

 Корректировка на удаленность от ближайшей станции метрополитена 

Согласно Табл. 21 для объекта аналога №3 вводим корректировку в размере -5% 
4. Внесение весовых коэффициентов  

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 
следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового 
коэффициента от количества введенных поправок по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (S-M) / ((N-1)*S), где 

К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

M – количество поправок введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах  

81



  

Та
б

л.
 2

5
 Р

ас
чё

т 
р

ы
н

оч
н

ой
 с

то
и

м
о

ст
и

 с
та

вк
и

 а
ре

н
д

н
ой

 п
ла

ты
 

Гр
уп

пы
 э

ле
м

е
нт

о
в

 с
р

ав
н

ен
и

я
 

Э
ле

м
ен

ты
 г

р
уп

п
ы

 
ср

ав
н

ен
и

я
 [

ед
. и

зм
.]

 
О

ц
ен

и
ва

ем
ы

й
 

о
б

ъ
е

кт
 

О
б

ъ
е

к
ты

-а
на

ло
ги

 
№

 1
 

№
 2

 
№

 3
 

№
 4

 

В
ел

и
чи

н
а 

ар
ен

д
н

о
й

 п
ла

ты
 з

а 
1 

м
²/

го
д

 б
е

з 
Н

Д
С

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
31

 7
6

5 
30

 5
0

8
 

30
 5

0
8

 
29

 2
37

 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а

 н
а 

ут
ор

го
вы

ва
н

и
е 

[%
] 

- 
-8

.0
% 

-8
.0

% 
-8

.0
% 

-8
.0

% 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
29

 2
24

  
28

 0
6

7 
 

28
 0

6
7 

 
26

 8
9

8
  

У
сл

о
ви

я
 ф

и
н

ан
си

р
о

ва
ни

я
 

со
ст

о
я

в
ш

ей
ся

 и
ли

 
п

р
ед

п
о

ла
га

ем
о

й
 с

д
ел

ки
 

Сп
о

со
б

 п
ла

т
еж

а 
П

р
е

д
о

пл
ат

а 
П

р
е

д
о

пл
ат

а 
П

р
е

д
о

пл
ат

а 
П

р
е

д
о

пл
ат

а 
П

р
е

д
о

пл
ат

а 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а 

[%
] 

- 
0

%
 

0
%

 
0

% 
0

%
 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
29

 2
24

  
28

 0
6

7 
 

28
 0

6
7 

 
26

 8
9

8
  

О
со

б
ы

е 
ус

л
о

ви
я

 (
ко

м
п

о
н

е
н

ты
 

ст
о

и
м

о
ст

и
, н

е 
св

я
за

н
н

ы
е 

с 
н

ед
ви

ж
и

м
о

ст
ью

) 

У
сл

о
ви

я 
со

ве
р

ш
ен

и
я 

сд
ел

ки
 

О
со

б
ы

е
 у

сл
о

ви
я 

п
р

е
д

по
ла

га
е

м
о

й
 

сд
е

лк
и

 
о

тс
ут

ст
ву

ю
т 

О
со

б
ы

е
 у

сл
о

ви
я 

пр
е

д
по

ла
га

е
м

о
й

 с
д

е
лк

и
 

о
тс

ут
ст

ву
ю

т 

О
со

б
ы

е
 у

сл
о

ви
я 

пр
е

д
по

ла
га

е
м

о
й

 с
д

е
лк

и
 

о
тс

ут
ст

ву
ю

т 

О
со

б
ы

е
 у

сл
о

ви
я 

пр
е

д
по

ла
га

е
м

о
й

 с
д

е
лк

и
 

о
тс

ут
ст

ву
ю

т 

О
со

б
ы

е
 у

сл
о

ви
я 

пр
е

д
по

ла
га

е
м

о
й

 с
д

е
лк

и
 

о
тс

ут
ст

ву
ю

т 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а 

[%
] 

- 
0

%
 

0
%

 
0

% 
0

%
 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
29

 2
24

  
28

 0
6

7 
 

28
 0

6
7 

 
26

 8
9

8
  

У
сл

о
ви

я
 р

ы
н

ка
 

И
зм

ен
ен

и
е 

ц
ен

 в
о

 
вр

ем
ен

и
 (

д
ат

а 
п

р
ед

ло
ж

ен
и

я)
 

се
нт

я
б

р
ь 

20
18

 г
. 

се
нт

я
б

р
ь 

20
18

 г
. 

се
нт

я
б

р
ь 

20
18

 г
. 

се
нт

я
б

р
ь 

20
18

 г
. 

се
нт

я
б

р
ь 

20
18

 г
. 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а 

[%
] 

- 
0

%
 

0
%

 
0

% 
0

%
 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
29

 2
24

  
28

 0
6

7 
 

28
 0

6
7 

 
26

 8
9

8
  

Х
ар

ак
те

р
и

ст
и

ки
 

м
ес

то
р

ас
п

о
ло

ж
е

ни
я

 о
б

ъ
е

кт
а 

Б
ли

ж
ай

ш
ая

 с
та

н
ц

и
я

 
м

е
тр

о
 

С
п

о
р

ти
вн

ая
 

К
р

ас
н

о
пр

е
сн

ен
ск

ая
 

Ту
ль

ск
ая

 
Ш

а
б

о
ло

вс
ка

я 
М

ая
ко

вс
ка

я 

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

0
.0

0
% 

0
.0

0
% 

0
.0

0
% 

0
.0

0
% 

А
д

р
е

с 
ул

. У
са

че
ва

, д
. 2

9
 с

1 
пе

р
. К

ап
р

ан
о

ва
, 6

 
М

ы
тн

ая
 у

л.
, 2

7 
 Л

е
н

ин
ск

и
й

 п
р

о
сп

.,
 1

6
 

В
ас

и
ль

е
вс

ка
я

 у
л.

, 4
 

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

0
%

 
0

%
 

0
% 

0
%

 

У
д

ал
ен

но
ст

ь 
о

т
 

м
ет

р
о

п
ол

и
т

ен
а 

3 
5 

10
 

11
 

10
 

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

5
% 

5%
 

5%
 

5%
 

Л
и

н
и

я 
д

о
м

о
в 

В
то

р
ая

 
вт

о
р

ая
 

вт
о

р
ая

 
вт

о
р

ая
 

вт
о

р
ая

 

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

0
.0

% 
0

.0
% 

0
.0

% 
0

.0
% 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а 

[%
] 

- 
5.

0
% 

5.
0

% 
5.

0
% 

5.
0

% 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
30

 6
8

5 
29

 4
70

 
29

 4
70

 
28

 2
4

3 

Ф
и

зи
че

ск
и

е 
х

ар
ак

те
р

и
ст

и
ки

 

Э
та

ж
 р

ас
по

ло
ж

ен
и

я 
1 

-1
 

-1
 

-1
 

-1
 

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

0
.0

% 
0

.0
% 

0
.0

% 
0

.0
% 

О
б

щ
ая

 п
ло

щ
ад

ь,
 

кв
.м

. 
15

1.
6

  
17

6
.0

  
10

4
.3

  
10

0
.0

  
8

0
.0

  

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

0
.0

0
% 

0
.0

0
% 

0
.0

0
% 

0
.0

0
% 

82



  Гр
уп

пы
 э

ле
м

е
нт

о
в

 с
р

ав
н

ен
и

я
 

Э
ле

м
ен

ты
 г

р
уп

п
ы

 
ср

ав
н

ен
и

я
 [

ед
. и

зм
.]

 
О

ц
ен

и
ва

ем
ы

й
 

о
б

ъ
е

кт
 

О
б

ъ
е

к
ты

-а
на

ло
ги

 

№
 1

 
№

 2
 

№
 3

 
№

 4
 

С
о

ст
о

ян
ие

 
тр

е
б

уе
тс

я
 

ко
см

е
ти

че
ск

и
й

 
р

е
м

о
н

т 
Р

аб
о

че
е

  
Р

аб
о

че
е

  
Р

аб
о

че
е

  
Р

аб
о

че
е

  

К
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

а 
- 

-1
5%

 
-1

5%
 

-1
5%

 
-1

5%
 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а 

[%
] 

- 
-1

5.
0

% 
-1

5.
0

% 
-1

5.
0

% 
-1

5.
0

% 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
26

 0
8

2 
25

 0
50

 
25

 0
50

 
24

 0
0

7 

Э
ко

н
о

м
и

че
ск

и
е 

х
ар

ак
те

р
и

ст
и

ки
 

Н
аз

на
че

ни
е

 
(Ф

ак
ти

че
ск

о
е

 
и

сп
о

ль
зо

ва
н

ие
) 

П
С

Н
 

П
С

Н
 

П
С

Н
 

П
С

Н
 

П
С

Н
 

К
о

р
р

ек
т

ир
о

вк
а 

[%
] 

- 
0

%
 

0
%

 
0

% 
0

%
 

С
ко

р
р

ек
ти

р
о

ва
н

на
я

 с
та

вк
а 

ар
ен

д
ы

 
[₽

/м
²/

го
д

.]
 

- 
26

 0
8

2 
25

 0
50

 
2

5 
0

50
 

2
4 

0
07

 

С
ум

м
ар

на
я

 в
е

ли
чи

на
 к

о
р

р
е

кт
и

р
о

во
к,

 р
уб

. 
1 

0
8

0
 

1 
0

38
 

5 
6

83
 

5 
4

58
 

О
тн

о
си

те
л

ьн
ая

 в
е

ли
чи

на
 к

о
р

р
е

кт
и

р
о

во
к,

 %
 

0
.0

34
0

 
0

.0
34

0
 

0.
17

8
9

 
0.

17
8

9
 

П
р

и
о

р
и

те
т 

кр
и

те
р

и
я

 
3 

1 
3 

1 
У

д
ел

ьн
ы

й
 в

ес
 п

р
и

о
р

и
те

та
 (

1/
П

к)
 

0
.3

3 
1.

0
0

 
0.

33
 

1.
00

 
У

д
ел

ьн
ы

й
 в

ес
 к

р
и

те
р

и
я

 (
У

в
п
/∑

У
в

) 
0

.1
6

 
0

.4
8

 
0.

16
 

0.
48

 
С

то
им

о
ст

ь 
о

б
ъ

ек
та

 о
це

нк
и

 с
 у

че
то

м
 в

е
са

, р
уб

.  
4

9
0

9
.6

0
 

14
14

5.
6

0
 

41
73

.1
2

 
12

02
4.

0
0

 
С

р
ед

н
ев

зв
еш

ен
н

ая
 с

т
о

им
о

ст
ь 

[р
уб

ле
й

/к
в.

м
/г

о
д

.]
 

- 
25

 0
9

0
 

И
ст

оч
ни

к 
и

нф
ор

м
а

ци
и

: Р
а

сч
ет

ы
 о

ц
ен

щ
ик

а
. 

 

Та
ки

м
 о

б
р

аз
о

м
, в

ел
и

чи
н

а 
ср

ед
н

ер
ы

н
о

чн
о

й
 с

та
вк

и
 а

р
ен

д
ы

 д
л

я 
о

ц
е

н
и

ва
ем

ы
х 

п
о

м
ещ

ен
и

й
 с

о
ст

ав
и

т 
(б

ез
 Н

Д
С

) 
за

 1
 к

в.
 м

. в
 г

о
д

: 
2

5 
0

90
 

(Д
ва

д
ц

ат
ь 

п
ят

ь 
ты

ся
ч 

д
ев

ян
о

ст
о

) 
р

уб
л

ей
. 

  

83



ОПРЕДЕЛЕНИЕ АРЕНДОПРИГОДНОЙ ПЛОЩАДИ 

Общая арендопригодная площадь состоит из общей площади помещений, которые возможно 
сдать в аренду. Оцениваемое помещение имеет единственный вход и в основном планировку – 
“open space” обычно помещения данного типа сдаются единым лотом, и оплата происходит за 
общую площадь, с учетом скидки. Данная скидка была учтена при расчете среднерыночной ставки 
аренды оцениваемого помещения. Таким образом, в качестве арендопригодной площади 
Оценщик использовал общую площадь оцениваемого здания. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВОЗМОЖНЫХ ПОТЕРЬ ОТ ПРОСТОЯ (НЕДОЗАГРУЗКИ) ПОМЕЩЕНИЯ И ПОТЕРЬ 
ОТ НЕДОСБОРА АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ 

Коэффициент недозагрузки помещения определяется исходя из времени, которое тратит 
арендодатель на поиск новых арендаторов. По мнению представителей, риелторских компаний 
арендодатель в среднем тратит от месяца до двух на поиск новых арендаторов, используем 
среднее значение 2 месяца, при этом типичный срок заключения договора аренды помещений 
такого типа составляет примерно 1 год. Таким образом, для оцениваемых административных 
помещений коэффициент недоиспользования составит 12,2% = 2/(2+12) х (12/(12+2)) х 100%. 

Количественным выражением снижения дохода от неоплаты аренды является коэффициент 
потери доходов от неоплаты (коэффициент недосбора платежей), который определяется на 
основе информации о средних потерях собственников от неуплаты арендаторами арендной платы 
по данному виду помещений, который выражается в % от потенциального валового дохода. 
Коэффициент недосбора платежей принимаем равным 0%, так как, по сложившейся практике, 
арендная плата за нежилое помещение вносится авансовыми платежами. Таким образом, 
коэффициент сбора платежей (КС )= 1- коэффициент недосбора платежей = 1,0. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕЛИЧИНЫ ОПЕРАЦИОННЫХ РАСХОДОВ 

Операционные расходы – это периодические ежегодные расходы на содержание недвижимости, 
непосредственно связанные с получением действительного валового дохода. Операционные 
расходы состоят из постоянных и переменных расходов и расходов по формированию фонда 
замещения (затраты на замену элементов здания, узлов и оборудования, срок жизни которых 
короче, чем срок экономической жизни здания). 

Постоянные операционные расходы не зависят от коэффициента недозагрузки площадей и 
включают налоги на имущество, страховые отчисления, некоторые элементы переменных 
расходов, которые фактически являются постоянными. 

Переменные операционные расходы – это периодические ежегодные расходы, величина которых 
зависит от загрузки площадей.  

В цену всех объектов аналогов не включены данные расходы. При звонках по указанным 
телефонам агенты поясняли, что в указанную стоимость входит только арендная плата, расходы 
на коммунальные платежи и эксплуатационные расходы. Поэтому при расчете решено учитывать 
данные расходы. 

Оценщик не располагает информацией о среднегодовых операционных расходах на содержание 
объекта оценки (расходы на страхование, расходы на содержание территории и текущий ремонт, 
расходы на управление, уплату налогов и прочее), приходящихся на объект оценки. Согласно 
данным Информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости «RWAY» № 275 
(февраль 2018 г., диапазон операционных расходов для помещений офисного назначения, в 
зависимости от класса здания составляет 2700-7000 руб. за кв. м./год без учета НДС. Учитывая 
класс, к которому принадлежат оцениваемые здания, Оценщиком принято решение использовать 
максимальное значение данного диапазона - 7000 
7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА  

Чистый операционный доход (остающийся после вычета из действительного валового дохода 
операционных расходов) составляет: 

ЧОД = ДВД− ОР 
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7.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ (R) 

При известных ценах продажи и арендных ставках можно вычислить коэффициенты 
капитализации для каждого из объектов: 

, где 

 R – коэффициент капитализации;

 NOI – чистый операционный доход, руб., без НДС;

 А – арендная ставка, руб./кв. м/год, без НДС;

 К нд – коэффициент недозагрузки, %;

 Кор – величина операционных расходов, % от арендной ставки;

 V – цена продажи, руб./кв. м без НДС.

В настоящем расчете коэффициент капитализации определялся по данным Информационно-
аналитического бюллетеня рынка недвижимости «RWAY». По данным этого издания 
коэффициенты капитализации для офисных помещений класса «В» варьируются в диапазоне от 
10,5% до 12%, в зависимости от ликвидности каждого конкретного объекта10. 

Таким образом, учитывая состояние объекта оценки, коэффициент капитализации принят в 
размере 11% 
7.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА  

Метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через 
перевод (делением на ставку капитализации R) годового чистого операционного дохода (ЧОД) в 
текущую стоимость. 

Базовая формула расчёта имеет следующий вид: 

С =
ЧОД

𝑅
, 

Определение рыночной стоимости объекта оценки при использовании доходного подхода 
приведено ниже в таблице: 

Табл. 26 Расчёт рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

№ Наименование Ед. изм. О.О. 

1 Общая площадь помещений м2. 151,60 

3 
Среднерыночная величина ставки арендной платы для помещений офисного 
назначения 

₽/м2 25 047 

5 Потенциальный валовый доход от сдачи помещений в аренду (Гр.1*Гр.2) ₽ 3 797 125 

6 Коэффициент экономического недоиспользования % 12.20% 

7 Потери от недоиспользования помещений, (Гр3*Гр4) ₽ 463 249 

8 Действительный валовый доход(Гр.3-Гр.5) ₽ 3 333 876 

9 Операционные расходы ₽ 1 061 200 

10 
Чистый операционный доход от сдачи помещений Объекта оценки в аренду, до 
уплаты налога на прибыль(Гр.6-Гр.7) 

₽ 2 272 676 

11 Ставка капитализации % 11.00% 

12 
Стоимость помещений, рассчитанная в рамках доходного подхода (Гр9/Гр9), 
округл. без НДС 

₽ 20 661 000 

Источник информации: Расчеты оценщика. 

Таким образом, стоимость Объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода, составляет 
(без НДС): 

20 661 000 (Двадцать миллионов шестьсот шестьдесят одна тысяча) рублей 

10 Источник: RWAY №275, стр. 69 

VКKAVNOIR орнд /)1(/ 
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

Целью сведения результатов используемых подходов являются определение преимуществ и недостатков 
каждого из них и выбор единой стоимостной оценки.  

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости определяются 
следующими критериями: 

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального продавца или покупателя.

2. Качество информации, на основании которой проводится анализ.

3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег во времени.

4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как
местоположение, размер, потенциальная доходность. 

При определении величины рыночной стоимости здания, были использованы три подхода – затратный, 
сравнительный и доходный. 

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными подходами, 
придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой характеристики 
соответствующего подхода зависит от таких факторов как характер недвижимости, цель оценки и 
используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих каждый 
примененный метод. 

Поскольку в рамках двух подходов получены сопоставимые результаты, отличающиеся друг от друга менее 
чем на 1%, Оценщик принял решение присвоить обоим подходам равный вес. 

8.1. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

В таблице ниже представлен расчет итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. 
Табл. 27 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Наименование подхода 
Значение стоимости, 

руб. 
Уд. Вес Удельное значение, руб. 

Затратный подход Не применялся - - 

Доходный подход 20 661 000 0,50 10 330 500.00 

Сравнительный подход 21 030 000 0,50 10 515 000.00 

Рыночная стоимость объекта, ₽ 1,0 20 845 500 

Рыночная стоимость объекта, с учетом округления ₽ 20 846 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Основываясь на информации, предоставленной Заказчиком, примененных в настоящем отчете 
методах оценки с учетом принятых допущений и предположений, Оценщик пришел к 
заключению, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на "06" сентября 2018 г. 
составила: 

20 846 000 (Двадцать миллионов восемьсот сорок шесть тысяч) рублей.11 

Определение возможных границ интервала нахождения стоимости (ФСО №7, VIII, п. 30) не 
производится в соответствии с заданием на оценку. 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также 
Федеральными стандартами оценки (ФСО №№ 1-3), Отчет полностью соответствует требованиям 
к содержанию и оформлению Отчета об оценке установленными Федеральным законом от 29 
июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в последней 
редакции на дату оценки). 

Отчет подготовил: 

Оценщик  Р.Р. Мустафин 

Генеральный директор 

ООО «ПрофФинанс»  Е.В. Цой 

11 Согласно пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ, сделки с имуществом и (или) имущественными правами, входящими в состав 
Объекта оценки, не признаются объектом налогообложения по НДС. 
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СПРАВКА БIИ О СD:IОЯНИИ ЗДАНИЯ 

Дата заполнения 10 . 01. 07 

Гiаmорт ГорБIИ !fo 

Город М:>сква 

Ценrральный: 

Наименование (yл. 1 rm.lпepl Усачёва ул. 
npocn. 1 туп. 1 буль в. и т. n. ) 

29 Корnус 

Пр:имечание 

здание 

479/1 

Квартал !fo 4 79 

2 Сrроение 

Общий nроцент износа % 45 Год ПОС'IрОЙКИ 1928 

Мэ:rериал стен здания 

ТИn здания 

ТИП псмещ=ния 

Расnаnакение nсмещания 

Сrеnень технического 
обустройства 

В.rсота nотолков 

кирnичный 

жилое 

водоrч;ювод 1 канализация 1 горячая вода 

отоnление центральное от тэц 

hn=2 1 40 hn=2 1 60 h1-5ЭТ=3 1 00 

Вq;xJ техJ-iИЧеской ЮIВентаризации Цетральное 'IБ1И 

Курочкина 
Наталия Игоревна 

~?нJ$r~~~~ика начальник 'IБ1И 

"10" января 2007 г. 

Фо[ма 5 

Исnолнитель Пряникова В .Н.·/ 2007.6.005407 

Примечание. При заполнении документа исnравлiен:НИ''it:;W-~rок не доrщскается 

-12-
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Описание объекта nрава: пс:мещ:ния -~-

.. ... Кадасгровый нсмер N 

наименование правообnадателя 
\о 

ДЕЗТУ ''хамовники" 
(ФИО для <1изического лица) 

Здание/ С'IрОеНИе здание 

ТИп ПС:М61,f:НИЯ : 
ВС'!р)еННО-nрисгроенное Вс'rроенное 

пристроенное -

ССщэ.я rma!iЩь 1 всего (кв.м.) 15116 Гlлсщ3дьl всего (кв .м.) 1 

с учетсм балконов 1 лоджий 
и т.п . 

Жюта.я rтСIЦ3Дь (кв .м.) - Нежилая rтащць (кв.м.) 

характеристики объекта nриведены в экспликации к поэтажнсму I1JJaНY' 

Переоборудовано без разрешения. 

Курочкина 
Наталия Игоревна 

Заместител~о начальника 

15116 

15116 

начальник ТБIИ ~'l'.Р.«'!>ное 10 . 01. 2007 Подпись~Н'Т-.<i"Р'-._-

Исполнитель 

Рjl<ооодитш rр!ппы ос""""''"~'~ 
строен ии и conpy'ЖOi iH1 

Куз нецовэ Т~ ·­
-т/:z: . 

1 
; __ ~ 

·-:-. 

он 
Щ( 

-·:j:j( 
•. ';, ~ 'N 

, ' .~-;· .. ' : 

'1·..,..., 
'• ! . 
. i .. , 

t . 

. j:·~ 

~~ 
' ·;. -.:::::· -·-~ 

};-)~':'_~·~:::\~ :" 
, ' .. ~ :t.-' --· 
~ 
9i~i;f~Ф 

t1~' 
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, 
i 
1 

Прилакеже 1 
к постановлению Правиrельства М::х:::квы 

от 1 декабря 1998 г. N 915 

Фq:ма 1а 

Действиrельна в течение 1 года 

'IЕРРИЮРИАЛЬНОЕ БIИ Центральное ТБIИ 

ВЬllifCКA ИЗ ТЕХНИЧЕСКОГО ПAQIOPrA НА ЗДАНИЕ (СI'ЮЕНИЕ) 

. ИJ..фJr:мация по здаюоо {строению) 

кадастровый нсмер 

Предыдущий кадастровый нrnep 

Уче'Л-!Ь!Й нrnep объекта 

Адрес !город 
Наименование (-ул., rm., пер, 
проел. , туп. , буль в. и т.п.) 

~ 

ДС1'1 129 

Функциональное назначение 

Ппац:щь с летними, 

всего (кв . м. ) 

крс:ме Того гтац:щи {кв .м.) : 
. в т . ч. . 
лестничных клеток 

технического подполья 

технического этажа 

вент. камер 

друтих па-rещ:;ний 

Ппсщщь застройки (кв .м.) 

ЖИлая гтац:щь (кв.м.) 

-

-

00026845 

М::х:::ква 

Усачёва -ул. 

Карп. 

жипое · 

-

-

-

4872,5 

428,8 

428,8 

1228 

2994,2 

~-
·~· .: 

- п : :7- · 

N дела 479/1 Л:итер 
по состоянию на 31.05 .2006 г . 

жилое 

:2 - ;:j~e -
' · 

.. 

Количество кварrnр 59 

материал стен кирпичный 

Год постройки 1928 

Этажность (без учета 5 
подземных этажей) 

Подземных этажей 1 

Инвентаризационная 853,8 
стоимость ('IЪIС.руб.) 

I1амятник архитектуrы нет 

Нежи:лая rmсщщь {кв .м. ) 619,9 
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.. 
ПОЭТА~НЫЙ ПЛАН 

НА ЧАСТЬ ~~1~ ЭТАЖА по:'~щ.N!! 1 

Шf!:. N2 ~ Д. N!! --=t:E"-".9..___ __ 
кар. . и_ . .. р_ 
УЛ./ПЕР. ~ 

- _______ KBAPT.N!! f:z-g/1 
7 

до г. москвы 

. й ЭТАЖ 

ПОДВАЛ 

. i) цеuтраАьнr.:е 
·~- террilmоршмьнае бюро 

темшчесkой шtsентаризации 

ropogп Мосkвм 

РуковоД11тель груnnы no ннвеtПuризации 
строе"ий и сооружений 
Кузнецова Т. В. 

6 
71 • ..8 

• 

ДЕЙСТВИТЕЛЬНО 
В ТЕЧЕНИЕ 1 ГОДА 
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' . ' f 

· ~_r. 

1 

\,\~~~ 

ЭКСПЛИКАЦИЯ 

/ '1 

Действительна в течение 1 года 

По ащ:есу: Усачёва ул., 29, кор.2 

Псмещ::;ние N I 'ТИп : Учрежденческие 

crp . 1 

ф.25 
Последнее обспедование 26.08 .1998 
Пс::мещение переоборудовано без разреnения 

NN характериС'mКИ Общ3.я I1ТIСЩЗДЬ Плац:щь летних 

Этаж кс::мн. ксмнат и 1 в т.ч. 
лодж.j балк. 1 проч . пс:мещени:й всего основ.j вспом. 

п 1 уборная 3,6 3,6 учрежд. 
2 кабинет 16,2 16,2 учрежд. 

3 псм. подсобное 4,1 4,1 учрежд. 
4 кабинет 11,6 11,6 учрежд. 

5 кабинет 7,8 7,8 учрежд. 

6 кабинет 7,8 7,8 ЧЧРЕ!Жд· 
7 каGинt=т 16,6 16,6 учрежц. 

8 кабинет 10,5 10,5 учрежц. 

9 коридор 18,9 18,9 учрежц. 
10 кухня 7,3 7,3 учрежд. 
11 кабинет 11,0 11,0 учрежд. 

12 кабинет 10,1 10,1 учрежд. 

13 коридор 26,1 26,1 учрежд. 

Итого по псмещению 1,51,6 91,6 60,0 
------- - - ~Е всего 151,6 91,6 60,0 

.. в т. ч. Учрежденческие 151,6 91,6 60,0 

с летними 151, 6 

Эксrтикация на 1 странице 9 .01.2007 г. 

исполнитель 

груnnы no инвентаризации 
строений и сооружений 

Кузнецова 

~ Хохлова в.в . 

2007 .6.005407 

{~) ЦгNтралrс.нае 
\ ' тещ:ш тщ:шаАЫfGе бюr.ю 

1 

техт;чесiшй ннfF.ei1,miЦШЗJaцuu 
rapoga Масnвы 

---~ 

Еы-

со-

та 

240 

-----"'"""'-·- ___ " _____ ,_, ______ ........... . 95



 

 

Объекты-аналоги, предлагаемые к продаже 
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Объекты аналоги, предлагаемые в аренду. 
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