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Конкурсному управляющему 

 ООО «Брестская» 

Кропотину А.Г. 

Уважаемый Анатолий Геннадьевич! 

 

 В соответствии с договором № 25/03/17 от 30.03.2017 г. оценщики ООО «Первая 

Антикризисная Компания» произвели расчет рыночной стоимости имущества, нежилых 

помещений принадлежащих на праве собственности ООО «Брестская», расположенных по адресу: 

125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8.  

Все стоимостные оценки выполнены в ценах, сложившихся на рынке по состоянию на дату 

оценки 30 марта 2017г., что согласно ФСО 1, глава II, п. 8 - является дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. 

 Оценка проводилась с целью определения рыночной стоимости имущества. Выводы, 

содержащиеся в прилагаемом отчёте, основаны на расчётах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате исследования рынка, анализа предоставленной Заказчиком информации 

об объекте оценки, на опыте и профессиональных знаниях оценщиков.  

Проверка финансовых и других данных, предоставленных Заказчиком, не проводилась. 

Указанная информация принята оценщиками, как достоверная.  

Оценка была произведена в соответствии с требованиями действующих стандартов и 

методик.  

Обращаем Ваше внимание, что настоящее письмо не является отчетом об оценке, а только 

предваряет последний. Части прилагаемого отчета об оценке не могут использоваться отдельно, а 

только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем 

допущения и ограничения. Результаты оценки приводятся в прилагаемом отчете. 

 Проведённые исследования и анализ позволяют сделать вывод о том, что рыночная 

стоимость имущества, нежилых помещений принадлежащих на праве собственности ООО 

«Брестская», расположенных по адресу: 125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8, на дату 

оценки составляет (округленно):  

 
260 552 000 (Двести шестьдесят миллионов пятьсот пятьдесят две тысячи) рублей 

 

 

С уважением,  

Директор  

ООО «Первая Антикризисная Компания»                                                Карпов И.Н.  
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

№  Наименование  Каластровый номер Общая площадь, кв. м Рыночная стоимость без НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 77:01:0004012:5592 655,8 167 452 890 

2 Нежилое помещение 77:01:0004012:5593 349 93 099 241 

 
ИТОГО  1004,8 260 552 131 

 

№

  
Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

по затратному 

подходу, руб. 

Рыночная стоимость 

по доходному 

подходу, руб. 

Рыночная стоимость 

по сравнительному 

подходу, руб. 

Итоговая 

рыночная 

стоимость без 

НДС, руб. 0% 30,00% 70,00% 

1 
Нежилое помещение 

77:01:0004012:5592 Не применялся 
106 631 301 

193 519 285 
167 452 890 

2 
Нежилое помещение 

77:01:0004012:5593 Не применялся 56 746 453 

108 679 007 
93 099 241 

 ИТОГО    260 552 131 
 

2. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Основание для проведения оценки Договор № 25/03/17 от 30.03.2017г. на проведение оценочных работ 
  

3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 
1) Нежилое помещение 77:01:0004012:5592, общей площадью 655,8 кв.м; 

2) Нежилое помещение 77:01:0004012:5593, общей площадью 349 кв.м. 

Документы предоставленные заказчиком для 

выполнения оценки 

1) Решение по делу №А40-67321/16-103-73 от 14.03.2017г.; 

 2) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250419; 

3) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250430; 

4) Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 655,8 кв.м; 

5)  Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 349 кв.м; 

6) Договор управления нежилым зданием № Э/30 от 03 апреля 2015г.; 

7)  Баланс ООО "Брестская" на 2016 г.; 

8) Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним о правах отдельного лица имевшиеся 

(имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества № 64-00-

4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 

Балансовая стоимость, руб. 105 601 000 руб. 

Кадастровая стоимость, руб. 

1) Нежилое помещение 77:01:0004012:5592, общей площадью 655,8 кв.м- 

98 514 302 руб. 23 коп.; 

2) Нежилое помещение 77:01:0004012:5593, общей площадью 349 кв.м - 52 

426 793 руб. 96 коп. 

Имущественные права на объект оценки 

ООО "Брестская", 

 ИНН/КПП 4029052136/771001001, 

ОГРН 1154029000454 дата выдачи 11.03.2015, 

 125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8 

Руководитель: конкурсный управляющий - Кропотин А. Г. 

Цель оценки 

  Консультирование Заказчика относительно величины рыночной 

стоимости имущества с целью реализации в ходе конкурсного управления в 

соответствии со ст. 179 ФЗ "О несостоятельности (банкротстве)" в 

редакции от 28.12.2013г.№ 419-ФЗ. Итоговая величина стоимости объекта 

оценки, указанная в отчете об оценке, 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 (согласно ФСО №1). 

Предполагаемое использование результатов 

оценки 
Для принятия управленческих решений 

Ограничения, связанные с         предполагаемы 

использованием    результатов оценки 
Ипотека в силу зкона 

Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость  

Дата определения стоимости объекта оценки 30.03.2017г. 

Порядковый номер отчёта  и дата составления 

отчета 
№ 25/03/17 от 10.05.2017г. 

Срок проведения оценки 1 месяц 

Дата обследования объекта оценки 30.03.2017г. 

4.  ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ  

Оценка произведена с учетом всех допущений и ограничивающих условий, содержащихся в настоящем 

разделе 
Допущения к составу работ по оценке 1. Работы по оценке включают: - сбор и анализ информации, необходимой для 
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и содержанию отчета об оценке обоснования сути и меры полезности объекта оценки в настоящем и будущем; - 

выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подготовку 

письменного отчета об оценке. 

 2. Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и 

исследований, содержание отчета удовлетворяют требованиям необходимости и 

достаточности для доказательства результата оценки: - состав работ по оценке не 

содержит работ, выполнение которых не повысит доказательности результата оценки и 

не повлияет на значение итогового результата в пределах неизбежной погрешности; - 

глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на 

значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности; - отчет не 

содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и расчетах. 

 3. Отчет содержит все необходимое для того, чтобы представитель получателя отчета 

(имеющий высшее или дополнительное образование в области экономики, но не 

являющийся профессиональным оценщиком) мог понять содержание отчета; 

примененные оценщиком способы выполнения работ, анализов и исследований; 

идентифицировать источники использованной им информации и степень ее 

достоверности; проверить выполненные расчеты. 

 4. Оценщиком не проводится как часть работы юридическая экспертиза Объекта 

оценки.  

5. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

Допущения и ограничения к 

проведению оценки 

При оценке выводы делаются на основании стандартных допущений:  

1. Объект оценки, по предположениям оценщика, не характеризуется какими-либо 

скрытыми (не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять на его 

стоимость.  

2. Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической среды, 

свойств объекта оценки, макроэкономических показателей, возможные изменения 

экономической политики Правительства РФ, других существенных для результата 

оценки обстоятельств, которые он не мог прогнозировать и учитывать в процессе 

выполнения оценки.  

3. Услуги, оказанные в рамках настоящего отчета, представляют собой стандартную 

практику оценки. Оказанные Оценщиком услуги ограничиваются его квалификацией в 

области оценки и не включают в себя прочие услуги по аудиту, налогообложению.  

4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущества и 

основывается на данных, предоставленных Заказчиком. 

5. Итоговая рыночная стоимость без учета НДС, так как в соответствии с п. 2 ст. 146 

Налогового кодекса РФ для начисления НДС не признаются объектом 

налогообложения: - операции по реализации земельных участков (долей в них) (пп. 6 п. 

2 ст. 146 НК РФ); - операции по реализации имущества и (или) имущественных прав 

должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации 

несостоятельными (банкротами) (пп. 15 п. 2 ст.146 НК РФ). Положения пп. 15 п. 2 

ст.146 НК РФ введены в действия федеральным законом №336-фз от 24.11.2014, 

вступившим в законную силу с 01.01.2015. 

Допущения в отношении оцениваемых 

прав 

1. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, включая 

толкование законов или контрактов. 

 2. Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что заявленное 

право владельца на имущество является обоснованным.  

3. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущественных прав, а 

также обязательств и обременений, которые могли иметь место в отношении имущества 

и имущественных прав Заказчика, а также за анализ юридических аспектов 

возникновения таких обязательств и обременений.  

4. Объект оценки оценивается свободным, от каких бы то ни было прав его удержания, 

долговых обязательств под заклад имущества или иных обременений; не 

сопровождается наложенным на него в соответствии с законодательством России 

арестами, сервитутами и иными ограничениями имущественных прав. 

Допущения к источникам 

информации, использованным в 

отчете 

1. Информация, используемая в настоящем отчете, оценивалась по достаточности, 

достоверности и актуальности. 

 2. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются 

достаточными и достоверными для получения обоснованной оценки. Однако Оценщик 

не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений 

указан источник информации.  

3. Большая часть существенной для оценки информации об Объекте оценки была 

предоставлена Заказчиком. Оценщик не располагает данными независимых источников 

об Объекте оценки, и не имеет необходимой квалификации для подтверждения 

указанной информации и не выражает какого-либо мнения относительно ее 

корректности.  

4. При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в 

распоряжении Оценщика информации или её отсутствии расчеты и выводы делались, 

исходя из информации и предположений Оценщика. 

 5. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют 

разумного объема разъяснений, которые содержаться в Отчете, и предоставляют 

пользователю Отчета возможность проверки качества использованных данных и 

результатов анализа. 

6. Документы по объектам оценки предоставлены не в полоном объеме запрашиванмых 

оценщиком, выводы о конструктивных элементах, состоянии и других 
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ценнообразующих факторах оценщик делает выводы по резльтатам визуального 

осмотра и интервью с заказчиком. 

Допущения в отношении 

используемых методов расчета 

1. Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов 

оценки, ограничения и границы применения полученного результата приведены 

непосредственно в расчётных разделах настоящего Отчёта.  

2. При расчетах общей стоимости Объекта доходным и сравнительным подходом 

учитывались площади, оказывающие влияние на формирование рыночной стоимости, и 

имеющие значение в процессе её формирования. 

Допущения и ограничивающие 

условия к результату оценки 

1. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о 

сложившейся ситуации на дату оценки. Оценщик не принимает во внимание события, 

которые произошли или могут произойти после даты проведения оценки.  

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или сделанной им 

оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

 3. Итоговый результат стоимости, полученный в рамках настоящей оценки, 

характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества исходных 

данных и вычисляемых оценщиком параметров, используемых для расчета результата 

оценки. 

Ограничивающие условия 

использования результатов, 

полученных при проведении оценки 

1. Сумма денежного выражения ценности Объекта, (итоговая величина рыночной 

стоимости), указанная в настоящем Отчете использования результатов, полученных при 

проведении оценки оценке, носит рекомендательный характер для целей совершения 

сделки с объектом оценки, и 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. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во 

взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим лицам 

конфиденциальные сведения, полученные от Заказчика, равно как и результаты задания, 

выполненного для Заказчика, за исключением следующих лиц: - лиц, письменно 

уполномоченных Заказчиком; - суда, арбитражного или третейского суда; - 

уполномоченных положениями действующего законодательства лиц, занимающихся 

экспертизой отчетов профессиональных оценщиков или принимающих для хранения 

обязательные копии документов, подготовленных профессиональными оценщиками, 

для целей проведения официальных аттестаций или аккредитаций профессиональных 

оценщиков.  

3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 

Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть предоставлены 

Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с 

общественностью без предварительного письменного согласования с Оценщиком.  

4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 

по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда 

Обременение (ограничение) права На дату оценки обременение (ограничение) не зарегистрированны 

5. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

• Утверждения о фактах, представленных в отчете, правильны и основываются на знаниях 

оценщика. 

• Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями. 

•  Оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе. 

• Вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета 

• Оценка была произведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнения. 

• Образование оценщика соответствует необходимым требованиям. 

• Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного 

имущества. 

• Оценщик произвел обследование имущества лично. 

• Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке 

отчета. 

 

Оценщик:                                            О.В. Троянова          ___________________ 

 

6. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Процедура оценки в общем случае включает в себя следующие этапы: 

1. Сбор информации об объекте оценки: 

• инспектирование объекта оценки; 

• ознакомление с финансовой, бухгалтерской, технической, эксплуатационной, 

юридической,  и другой  документацией на объект оценки;  
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• беседа с руководителями и другими должностными лицами предприятия Заказчика; 

• проведение в случае необходимости специальных экспертиз (технической, правовой, 

экологической, искусствоведческой и др.) с привлечением специалистов; 

2.  Изучение сделок и предложений на рынке подобных объектов для региона местоположения 

объекта оценки: 

• сбор информации о сопоставимых объектах (по Республике, городу, району); 

• подбор и инспектирование сравнимых объектов; 

• сбор экономических данных и рыночных показателей; 

• проверка собранной информации; 

3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. 

4. Использование традиционных подходов для определения рыночной стоимости объектов. 

• проведение расчётов, анализа, исследований; 

• работа экспертов-оценщиков по определению стоимости объекта оценки; 

• согласование результатов и итоговая оценка стоимости объекта; 

5. Составление развёрнутого письменного отчета. 

7. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОЦЕНЩИКЕ  

Заказчик оценки 

ООО "Брестская", 

 ИНН/КПП 4029052136/771001001, 

ОГРН 1154029000454 дата выдачи 11.03.2015, 

 125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8 

Руководитель: конкурсный управляющий - Кропотин А. Г. 

Оценщики, заключившие 

трудовой договор с 

юридическим лицом 

Троянова Ольга Владимировна: 

• Диплом экономиста-менеджера № 353, выданный Казанской 

архитектурно-строительной академией 24 июня 2004г. 

• Диплом о профессиональной переподготовке Ярославского 

института повышения квалификации руководящих работников и 

специалистов химической и нефтехимической промышленности по 

направлению «Оценка собственности» специализация «Оценка 

стоимости предприятия» (бизнеса), ПП №699441 от 25 января 

2005г.  

• Стаж – ноябрь 2001г. 
• Полис страхования гражданской ответственности полис СПАО 

«ИНГОССТРАХ» № 433-548-073869/16 от 22 ноября 2016г., срок действия 

с 23 ноября 2016 г. по 22 ноября 2017г. Страховая сумма 3 000 000 (три 

миллиона) рублей. 

• Оценщик является членом некоммерческого партнерства 

«Национальная коллегия специалистов-оценщиков» 

(местонахождение: 115035, г. Москва, Софийская набережная, 

д.34 «В»). Свидетельство №01120 от 28.12.2007г. 

• Выписка №01564 от 08 августа 2008 года из реестра 

саморегулируемой организации оценщиков «Национальная коллегия 

специалистов-оценщиков» 

• Категория: Оценщик I категории (Квалификационный справочник 

должностей Минтруда РФ). 

Полное наименование 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью «ПАК» 

ОГРН, дата присвоения 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

ОГРН 16581690104730, дата регистрации 23.05.2016 г. 

 

ИНН/КПП 165811116/165801001 

Страховка фирмы 

Договор обязательного страхования ответственности при осуществлении 

оценочной деятельности  ООО Страховой общество  «Помощь» № М 150858-

25-16  от 25 июля 2016г., срок действия с 25 июля 2016 г. по 24 июля 2016г. 

Страховая сумма 5 000 000 (пять миллионов) рублей 

Местонахождение 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

 
420034, Республика Татарстан, город Казань, улица Энергетиков, 

д. 2/3 

 

Информация обо всех 

привлекаемых к проведению 

Троянова О.В. – осмотр, расчеты, составление отчета по оценке. 

Другие специалисты, участвующие в оценке -  отсутствуют 



  
 

  8 

оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и 

специалистах с указанием их 

участия в проведении оценки 

объекта оценки 

8. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Отчет выполнен в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 

29.07.98 № 135-ФЗ, Федеральных стандартов оценки №256, 255, 254, утверждённые Минэкономразвития 

России от 20.05.15 г.,  Федеральных стандартов оценки №611 утверждённые Минэкономразвития России от 

25.09.14 г.,  Свода Стандартов Оценки  "НКСО". 

При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих предположений и 

ограничений, являющихся неотъемлемой частью данного отчета: 

Правовой статус объекта оценки определен на основании сведений, переданных Заказчиком. Данная 

информация принята как достоверная без какой-либо юридической проверки. 

Информация, оценки и мнения, содержащиеся в данном отчете, получены из источников, 

считающихся надежными. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, 

предоставленной другими сторонами, поэтому для всех сведений указывается источник информации. 

Технические характеристики и физическое состояние объектов основывается на основании: 

технической документации, многие документы были не предоставлены и информация о объектах оценки 

была принята с устной информации предоставленной заказчиком оценки. 

Оценщик провел визуальную инспекцию объекта оценки.  

Оценка была произведена только для указанных целей. Настоящий отчет действителен только в 

полном объеме. 

Профессиональный оценщик не должен разглашать третьим лицам конфиденциальные сведения, 

полученные от клиента, равно как и результаты задания, выполненного для работодателя или клиента, за 

исключением следующих лиц: 

- лиц, письменно уполномоченных клиентом;  

- суда, арбитражного или третейского суда.  

(«Временные правила оценочной практики», 1.3). 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 

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

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

9. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

1. Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ, Федеральные 

стандарты оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)» утвержденных приказом Минэкономразвития России №256 от 20 мая 2015г.,  Федеральные 

стандарты оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» утвержденных приказом 

Минэкономразвития России №255 от 20 мая 2015г., Федеральные стандарты оценки №3 «Требования к 

отчету об оценке (ФСО №3)» утвержденных приказом Минэкономразвития России №254 от 20 мая 2015г.,  

Федеральные стандарты оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО №7)» №611 утверждённые 

Минэкономразвития России от 25.09.14 г., Гражданский кодекс Российской Федерации.;  

1. Налоговый кодекс Российской Федерации часть первая от 31 июля 1998 г. N 146-ФЗ и часть вторая от 5 

августа 2000 г. N 117-ФЗ.                                                         

2. Оценка бизнеса: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 2-е изд., перераб. и до. – М.: 

Финансы и статистика, 2004. – 736с.: ил. 

3. Григорьев В.В., «Оценка и переоценка основных фондов», М.: Инфра-М, 1997; 

4. Тарасевич Е. И., «Оценка недвижимости», СПб, 1997; 

5. Интернет-сайты  

10. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ    ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Перечень документов, использованных Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки, включает: 

1) Решение по делу №А40-67321/16-103-73 от 14.03.2017г.; 

 2) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250419; 

3) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250430; 

4) Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 655,8 кв.м; 
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5)  Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 349 кв.м; 

6) Договор управления нежилым зданием № Э/30 от 03 апреля 2015г.; 

7)  Баланс ООО "Брестская" на 2016 г.; 

8) Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах 

отдельного лица имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества № 64-00-

4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 

11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ 

ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ. 

Основные аспекты экономической ситуации в России 

Макроэкономическая ситуация 
Источник информации: http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9056bb04-390c-47f9-b47f-

8e3b061bc7b8/monitor1-12.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8 

Мировая конъюнктура  

В конце 2016 года в мировой экономике получили развитие позитивные тенденции ожидания 

ускорения роста. Глобальный композитный индекс PMI, в отличие от последних лет, в IV кв. 2016 г. 

показал максимальный рост за 6 кварталов, что позволяет рассчитывать на ускорение роста мировой 

экономики в 2017 году. В России совокупный индекс PMI был максимальными за 50 месяцев – 56,6 п. и 

показал максимальный квартальный рост за 4 года.  

В начале 2017 года мировые экономические организации обновили прогнозы на кратко- и 

среднесрочную перспективу. Международный Валютный Фонд ожидает ускорения роста мировой 

экономики с 3,1 % в 2016 г. до 3,4 % в 2017 г. и до 3,6 % в 2018 году. Планируемый бюджетный стимул и 

фискальная рефляция существенно увеличили ожидания роста экономики США в 2018 году. В Китае 

ожидается кредитная экспансия и расширение мер поддержки экономики, темпы роста подняты до 6,5 

процента. В январском прогнозе Мирового Банка сохранены ожидания ускорения темпов роста мировой 

экономики – 3,5 % в 2017 году и 3,7 % в 2018 году в условиях ослабления факторов, препятствующих 

экономической активности в развивающихся странах – экспортерах биржевых товаров, и сохранения 

стабильного внутреннего спроса в странах–импортерах биржевых товаров.  

Выполнение соглашения стран ОПЕК и стран вне картеля способствовало закреплению цен на 

нефть в диапазоне 50-56 долл. США за баррель. В конце января текущего года консенсус-прогноз цен на 

нефть сложился на уровне 55,6 долл. США за баррель в 2017 году, с последующим ростом до 61,2 и 63,3 

долл. США за баррель в 2017 и 2018 годах соответственно. 

Промышленное производство 

 Индекс промышленного производства по итогам декабря показал лучшие темпы прироста за весь 

год, увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало тому, что по итогам 2016 года по сравнению с 

прошлым годом индекс промышленного производства вырос на 1,1 процента. В декабре добыча полезных 

ископаемых выросла на 2,9 % г/г, за 2016 год рост сегмента составил 2,5 %, что внесло основной 

положительный вклад в рост индекса промышленного производства. Обрабатывающие производства 

увеличились в декабре на 2,6 %, по итогам года сегмент сумел выйти в область положительных значений – 

0,1 % г/г. Производство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 5,5 % г/г, в 

2016 году рост составил 1,5 % г/г.  

Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный показатель промышленного 

производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче полезных ископаемых и обрабатывающих 

производствах составил 0,3 % м/м, производство электроэнергии, газа и воды по сравнению с ноябрем 

выросло на 0,6 процента. 

 Сельское хозяйство  

Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал ускорение положительной 

динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 процента. По данным 

Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства в 

декабре составил -0,2 % м/м. 

 Инвестиционная активность и строительство  

По итогам девяти месяцев 2016 г., сокращение инвестиций в основной капитал составляет -2,3 % 

г/г. Поведение индикаторов инвестиционной активности в декабре свидетельствует о ее снижении. В 2016 

году производство инвестиционных товаров продолжило сокращаться, хотя и несколько медленнее по 

сравнению с 2015 годом (-10,3 % и -13,5 % г/г соответственно).  

Росстат уточнил динамику работ по виду деятельности «Строительство» за 2016 год в сторону 

незначительного повышения. По итогам 2016 года в строительном секторе сохраняется негативная 

тенденция (-4,3 % г/г). После разового выхода в положительную область в ноябре в декабре динамика 

работ по виду деятельности «Строительство» вновь стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный 

показатель -1,4 % м/м).  
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Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в декабре -6,7% г/г, 

с устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей площади). Риелторы и застройщики 

продолжают отмечать падение спроса на недвижимость, что привело к номинальному снижению цен на 

первичном рынке и падению ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 год в целом (введено 79,8 млн. кв. м общей 

площади, что на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 году).  

По итогам одиннадцати месяцев 2016 года сохраняется существенный рост сальдированного 

финансового результата по всей экономике - на 16,8 % г/г. 

 Инфляция  

В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации по насыщению 

рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, потребительская инфляция в России 

снизилась до однозначных значений. По итогам года инфляция составила 5,4 %, в среднем за год 

потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 году – 12,9 % и 15,5 % соответственно).  

Столь значительное замедление инфляции обеспечивалось низким ростом цен на 

продовольственные товары в результате процессов импортозамещения и хорошего урожая, что 

способствовало росту предложения более дешевой отечественной продукции. Также положительный 

эффект на снижение инфляции оказала более низкая индексация цен и тарифов на продукцию (услуги) 

компаний инфраструктурного сектора. Основной вклад в инфляцию 2016 года внес рост цен на 

непродовольственные товары вследствие пролонгированного переноса курсовых издержек из-за снижения 

платежеспособности населения. Однако влияние данного фактора к концу года практически исчерпалось. 

 В начале 2017 года тенденция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 января за 

годовой период инфляция снизилась до 5,3 % (по состоянию на 16 января инфляция составила 5,4 %). 

Рынок труда  

На рынке труда в декабре 2016 г. отмечено незначительное увеличение численности рабочей силы 

за счет роста численности занятого населения.  

В декабре безработица снизилась до 5,3 % от рабочей силы (с исключением сезонного фактора до 

5,2 % от рабочей силы). В среднем за 2016 год уровень безработицы составил 5,5 % от рабочей силы (в 

методологии баланса трудовых ресурсов, по оценке Минэкономразвития России, 5,8 процента).  

Доходы населения и потребительский рынок  

Реальная заработная плата работников демонстрирует прирост в годовом выражении пятый месяц 

подряд. В целом за 2016 год реальная заработная плата увеличилась, по предварительной оценке, на 0,6 

процента.  

В декабре 2016 г. снижение реальных располагаемых доходов несколько ускорилось (сокращение в 

декабре 6,1 % г/г, в ноябре – 6,0 % г/г). В целом за год сокращение реальных располагаемых доходов 

составило, по предварительным данным, 5,9 процента.  

В декабре 2016 г. ускорилось сокращение оборота розничной торговли как в годовом выражении 

(декабрь -5,9 % г/г против -4,1 % г/г в ноябре), так и по данным с исключением сезонного фактора 

(ускорение снижения с 0,5 % м/м в ноябре до -1,0 % м/м в декабре). В целом за 2016 год снижение оборота 

розничной торговли составило 5,2 процента. 

 Платные услуги населению в годовом выражении в декабре сократились на 0,1% г/г, с 

исключением сезонного фактора – на 0,2 % м/м. В целом за 2016 год платные услуги населению снизились 

на 0,3 процента.  

Внешняя торговля  

По данным ФТС России, экспорт товаров в январе-ноябре 2016 г. снизился на 19,2 % г/г до 254,1 

млрд. долл. США, импорт – на 1,4 % г/г до 163,9 млрд. долл. США. В результате внешнеторговый оборот, 

составил 418,0 млрд. долл. США, уменьшившись на 13,0 % г/г. 

При этом впервые с июля 2014 г., в ноябре стоимостной объем экспорта товаров вырос на 4,8% г/г 

за счет восстановления мировых цен на сырье. Импорт товаров продолжил восстанавливаться, 

замедлившись до 6,3% г/г после 8,0% г/г в октябре. 

 По данным ФТС России, индекс физического объема экспорта товаров в ноябре 2016 г. вырос на 

9,0 % г/г, при этом отмечается рост поставок по всем товарным группам в структуре экспорта кроме 

топливно-энергетических товаров, текстиля, текстильных изделий и обуви. Индекс физического объема 

импорта товаров также вырос и составил 11,2 % г/г, прежде всего, за счет роста машин, оборудования и 

транспортных средств. Сократились только закупки текстиля, текстильных изделий и обуви, металлов и 

изделий из них. 

 В январе-ноябре 2016 г. отмечается замедление восстановления импорта инвестиционных товаров, 

импорт потребительских продолжает сокращаться.  

Внешнеторговый оборот, по методологии платёжного баланса, по оценке Министерства 

экономического развития, в 2016 г. составил 470,6 млрд. долл. США, уменьшившись на 11,9 % 

относительно 2015 г. При этом, экспорт снизился на 18,2 %, импорт – на 0,8 процента. Темпы снижения 

российской внешней торговли замедлились и составили -40,9 % к 2015 г.  

ВВП 
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 Характеристики ВВП за 2015 год (по результатам 3-ей оценки Росстата) пересмотрены в лучшую 

сторону – как номинал, так и динамика его физического объема. Годовой номинал ВВП составил 83232.6 

млрд. рублей, темп снижения ВВП замедлился до 2.8 % г/г. Со стороны производства – ключевыми 

положительными сдвигами стал пересмотр номиналов и динамики ВДС в торговле, промышленности и 

строительстве. Со стороны доходов – после пересмотра значительно увеличилась доля валовой прибыли и 

валовых смешанных доходов. Со стороны расходов - повышательная корректировка динамики ВВП (на 0.9 

п. п.) проявилась преимущественно в замедлении падения инвестиционного и внешнего спроса, на фоне 

ускорения падения потребления. 

 Номинал ВВП за 2014 год (по результатам последнего, 5-го пересмотра), также повышен и 

составил 79199.7 млрд. рублей, при сохранении динамики (0.7 % г/г). Повышательная корректировка 

номинала ВВП связана с увеличением ВДС по операциям с недвижимостью и транспорта. Со стороны 

доходов – после пересмотра уменьшилась доля в ВВП валовой прибыли и валовых смешанных доходов. Со 

стороны расходов – номинал ВВП изменен за счет существенной корректировки инвестиционного и 

внешнего спроса, на фоне незначительного уменьшения расходов на конечное потребление. Пересмотр 

динамики компонентов ВВП со стороны использования затронул все составляющие. 

 В соответствии с 1-ой оценкой, в 2016 г. произведенный ВВП составил 85880,6 млрд. руб. 

Снижение ВВП замедлилось до 0.2 % г/г. В структуре ВВП по источникам доходов снизилась доля валовой 

прибыли и валовых смешанных доходов, на фоне увеличения удельного веса доли оплаты труда наемных 

работников и сокращения чистых налогов на производство и импорт. Со стороны расходов – динамику 

произведенного ВВП поддержали инвестиционный (3,3 % г/г) и внешний спрос (2,3 % г/г), в то время как 

потребительский показал отрицательную динамику (-3,8 % г/г). 

Банковский сектор  

Продолжается снижение активов банковского сектора, сопровождаемое, в целом улучшением их 

структуры. В декабре кредитная активность ухудшилась по сравнению с ноябрем. Вместе с тем, качество 

кредитного портфеля улучшается – просроченная задолженность как по кредитам в рублях, так и по 

кредитам в валюте продолжает снижаться.  

Депозиты населения показывают положительную динамику, депозиты юридических лиц - 

отрицательную.  

За декабрь количество действующих кредитных организаций сократилось с 635 до 623, при этом 

кредитные организации продолжают показывать высокую прибыль.  

Федеральный бюджет  

За 2016 г. поступление доходов в федеральный бюджет сократилось, по сравнению с 2015 г., что 

было обусловлено падением нефтегазовых доходов из-за снижения цен на углеводородное сырье, прежде 

всего на нефть. Сокращение нефтегазовых доходов было частично скомпенсировано ростом 

ненефтегазовых доходов федерального бюджета, в частности – доходами от использования 

государственного имущества. 

Дефицит федерального бюджета в 2016 г. существенно увеличился за счёт роста расходов 

федерального бюджета и в меньшей степени за счёт сокращения общего объема доходов федерального 

бюджета. 

 Согласно предварительной оценке Минфина России, доходы федерального бюджета за 2016 г., по 

сравнению с 2015 г., сократились на 199,7 млрд. руб., или на 1,5 %, из них нефтегазовые доходы – на 1 

031,0 млрд. руб.  

Ненефтегазовые доходы выросли за 2016 г. по отношению к предыдущему году на 10,7 % (декабрь 

к декабрю – на 49,9 %) и составили 10,3 % ВВП за весь 2016 г., в декабре 2016 г. – 18,6 % ВВП. Увеличение 

ненефтегазовых доходов в частности связано с ростом поступлений доходов от использования имущества. 

Прирост поступлений этих доходов составил по отношению к 2015 г. 86,1 %, включая продажу акций ПАО 

«НК «Роснефть» на сумму 710,8 млрд. руб. в декабре 2016 г. 

 Денежно-кредитная политика  

В течение 2016 года Банк России проводил умеренно жесткую денежно- кредитную политику, 

направленную на замедление инфляции к концу 2017 г. до целевого уровня 4%. При этом Банк России 

учитывал ситуацию в экономике и необходимость обеспечения финансовой стабильности.  

Практически до конца I полугодия 2016 г. ключевая ставка сохранялась на уровне 11 процентов. 

Однако, на протяжении I полугодия наблюдалось повышение устойчивости российской экономики к 

колебаниям цен на нефть, замедление инфляции, некоторое снижение инфляционных ожиданий, что 

позволило Банку России в июне понизить ключевую ставку на 50 базисных пунктов (далее – б.п.) до 10,5 

процентов.  

Во II полугодии 2016 г. инфляционные риски несколько снизились, но оставались на повышенном 

уровне, сохранялась инерция повышенных инфляционных ожиданий. В сентябре Банк России принял 

решение о снижении ключевой ставки еще на 50 б.п. до 10%, указывая на необходимость ее поддержания 

на достигнутом уровне до конца 2016 г. с возможностью ее снижения в I-II квартале 2017 г. по мере 

закрепления тенденции к устойчивому снижению темпа роста потребительских цен. 
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Государственный долг 

 Совокупный объем государственного долга возрос за декабрь 2016 г. на 177,65 млрд. руб., или на 

1,6 %, а в целом за прошедший год – на 157,89 млрд. руб., или на 1,4 %. Таким образом, объем 

государственного долга по состоянию на 1 января 2017 года составил 11109,8 млрд. руб., или 12,9 % ВВП 

против 10951,91 млрд. руб. - на начало 2016 года (13,1 % ВВП). 

Обзор рынка купли-продажи коммерческой недвижимости Москвы в январе 2017г. 
Консалтинговая компания RRG в рамках ежемесячного мониторинга предложения коммерческой 

недвижимости в Москве подвела итоги января 2017 г. 

В январе на продажу предлагалось 1033 объекта общей площадью 1 316 тыс. кв. м и общей 

стоимостью 219 млрд. руб., что ниже показателя декабря 2016 г. на 36% по количеству и на 50% по общей 

площади.   

Средневзвешенная цена за месяц в рублях снизилась на 11% и составила 166 669 руб./кв.м.  Курс 

доллара в январе снизился на 4%, поэтому в долларовом эквиваленте цены снизились на 15%, а цена в 

долларовом эквиваленте составила 3558 $/кв.м.  

Снижение объема предложения в январе обусловлено малым количеством рабочих дней, в течение 

которых осуществляется экспозиция помещений. Снижение цен объясняется в основном структурной 

динамикой – уходом с рынка дорогих объектов и началом экспозиции более дешевых. Цены по объектам, 

которые экспонируются уже не первый месяц, в январе изменились незначительно. 

Все сегменты Количество Общая стоимость,млрд. руб. 
Общая площадь,  тыс. 

м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 1 033 219, 379 1 316 1,27 166 669 

к декабрю 2017 − 36% − 56% − 50% − 23% − 11% 

к январю 2016 − 1% − 49% − 29% − 29% − 28% 

 

 
Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по площади 

составляет 49%. Далее идут производственно-складские помещения (25%), помещения свободного 

назначения (14%) и торговые объекты (12%). 

Торговая недвижимость 

Объем предложения торговых помещений на продажу в январе 2017 г. по количеству снизился на 

21%, а по общей площади – на 36%.  Всего экспонировался 241 объект общей площадью 155 тыс. кв. м и 

общей стоимостью 36 млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 18 объектов общей площадью 7 тыс.кв.м. За месяц объем 

предложения по количеству снизился на 40%, а по общей площади на 56%.  
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Цена за месяц выросла на 14% и составила 819 282 руб./кв.м. Рост цены и значительное снижение 

средней площади во многом произошли за счет ухода с рынка крупного и относительно дешевого 

торгового объекта на Н. Арбат (8 381 кв. м, 508 011 руб./кв. м).  

За пределами центра объем предложения по количеству снизился на 19%, а по общей площади - на 

35%, составив 223 объекта общей площадью 148 тыс. кв. м.  

Цена на объекты за пределами центра за месяц снизилась на 5% и составила 204 143 руб./кв. м, при 

этом по давно экспонируемым объектам цена осталась на уровне декабря. Снижение цены было связано в 

том числе с уходом с рынка дорогих объектов на Славянском б-ре (5 379 кв. м, 260 262 руб./кв. м) и на 

Саянской ул. (6 343 кв. м, 283 777 руб./кв. м), а также за счет выхода на рынок крупного дешевого объекта 

на Сущевском валу (78 884 кв. м). 

Несмотря на то, что рост цен по объектам в пределах Садового кольца за месяц был довольно 

существенным, за год цены существенно снизились, поэтому в данном случае можно говорить только о 

ценовой коррекции. За пределами центра уровень снижения за год даже при некотором уменьшении цен в 

январе оказалось менее значительным. 

Торговые Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 241 36, 232 155 0,65 233 006 

к декабрю 2017 − 21% − 41% − 36% − 20% − 6% 

к январю 2016 + 23% − 21% + 6% − 14% − 25% 

 

Торговые внутри СК Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 18 5, 977 7 0,41 819 282 

к декабрю 2017 − 40% − 50% − 56% − 26% + 14% 

к январю 2016 − 38% − 48% − 26% + 19% − 30% 

 

Торговые вне СК Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 223 30, 254 148 0,66 204 143 

к декабрю 2017 − 19% − 38% − 35% − 20% − 5% 

к январю 2016 + 34% − 11% + 8% − 19% − 18% 

  

В январе 2017 года экспонировалось 69 объектов общей площадью 21 тыс. кв. м и общей 

стоимостью 7,47 млрд. руб. По сравнению с декабрем их количество снизилось на 15%, а общая площадь - 

на 8%. 

Объем предложения объектов street-retail в центре по количеству снизился на 38%, а по общей 

площади – на 25%, и составил 8 объектов общей площадью 3 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена по 

объектам в пределах Садового Кольца снизилась на 9% и составила 1 059 462 руб./кв.м.  Снижение цены во 

многом было связано с выходом объекта на ул. Трубная (500 кв.м, 324 000 руб./кв. м). 

Объем предложения помещений формата street-retail за пределами Садового Кольца составил 61 

объект общей площадью 18 тыс. кв. м, уменьшившись по сравнению с декабрем на 10% по количеству и на 

4% по общей площади. Средневзвешенная цена по таким помещениям уменьшилась на 19% и составила 

254 483 руб./кв. м, при этом цены на объекты, которые экспонируются уже давно, снизились на 5%. На 

снижение цены повлиял, в частности, уход с рынка дорогих объектов на Ломоносовском пр-те (216 кв. м, 

637 600 руб./кв. м), ул. Профсоюзная (283 кв. м, 1 185 879 руб./кв. м), Ленинградском пр-те (305 кв. м, 566 
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099 руб./кв. м), ул. Семеновская (520 кв. м, 461 538 руб./кв. м), а также выход в январе дешевого объекта на 

Каширском ш. (1 020 кв. м, 127 500 руб./кв. м). 

Торговые Количество Общая стоимость, млрд. руб. 
Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 69 7, 469 21 0,31 354 132 

к декабрю 2017 − 15% − 26% − 8% + 8% − 20% 

к январю 2016 + 21% − 23% + 31% + 8% − 41% 

 

Торговые внутри СК Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 8 2, 766 3 0,33 1 059 462 

к декабрю 2017 − 38% − 32% − 25% + 22% − 9% 

к январю 2016 − 33% − 42% − 38% − 7% − 6% 

 

Торговые вне СК Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 61 4, 703 18 0,30 254 483 

к декабрю 2017 − 10% − 22% − 4% + 7% − 19% 

к январю 2016 + 36% − 5% + 56% + 15% − 39% 

 
Офисная недвижимость 

Объем предложения офисных помещений на продажу в январе 2017 г. снизился на 46% по 

количеству и на 60% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 539 объектов общей площадью 650 

тыс. кв. м и общей стоимостью 127,925 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре снизилось на 54%, их общая 

площадь – на 64%. Объем предложения составил 93 объекта площадью 66 тыс. кв. м.  Средневзвешенная 

цена по этим объектам снизилась на 1% и составила 424 937 руб./кв. м. 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 44% по 

количеству и на 59% по общей площади и составил 446 объектов общей площадью 584 тыс. кв. м.   

Средневзвешенная цена на офисные помещения за пределами центра в январе снизилась на 8% и 

составила 171 254 руб./кв. м, что было обусловлено выходом на рынок в январе ряда дешевых объектов – 

на Остаповском пр-де (12 000 кв. м, 98 850 руб./кв. м), Полимерной ул. (20 700 кв. м, 106 359 руб./кв. м), на 

Варшавском ш. (22 000 кв. м, 113 227 руб./кв. м) и на Сколковском ш. (24 000 кв. м, 122 917 руб./кв. м). 

Судя по более значительному снижению цен по объектам за пределами центра, как за месяц, так и 

за год, спрос на них уменьшается более значительно. 

Офисные Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 539 127, 925 650 1,21 196 896 

к декабрю 2017 − 46% − 63% − 60% − 26% − 8% 

к январю 2016 − 9% − 52% − 42% − 36% − 18% 

 

Офисные внутри СК Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 93 27, 907 66 0,71 424 937 

к декабрю 2017 − 54% − 65% − 64% − 23% − 1% 
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к январю 2016 − 17% − 54% − 52% − 42% − 4% 

 

Офисные вне СК Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 446 100, 018 584 1,31 171 254 

к декабрю 2017 − 44% − 63% − 59% − 27% − 8% 

к январю 2016 − 7% − 52% − 40% − 35% − 19% 

  

Производственно-складские помещения и помещения свободного назначения 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в январе 2017 г. 

выросло на 7%, а их общая площадь снизилась на 36%. Объем предложения составил 114 объектов общей 

площадью 331 тыс. кв. м. 

Средневзвешенная цена производственно-складских помещений уменьшилась на 8% и составила 62 

150 руб./кв. м. Снижение цены произошло, в частности, за счёт выхода на рынок крупных дешевых 

объектов на Котляковской наб. (18 000 кв. м, 39 722 руб./кв. м) и на Подъемной ул. (23 000 кв. м, 33 696 

руб./кв. м). 

Объем предложения объектов свободного назначения в январе 2017 г. по количеству снизился на 

31%, по общей площади - на 33%, составив 139 объектов общей площадью 180 тыс. кв. м. 

Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения за месяц снизилась на 3% и составила 192 

448 руб./кв. м. При этом цены по давно экспонируемым объектам практически не изменились, а снижение 

цен произошло, с одной стороны, в частности, за счет ухода с рынка дорогого объекта на ул. Гашека (4 267 

кв. м, 330 000 руб./кв. м), а с другой, за счет начала экспонирования в январе дешевого объекта на 

Дубнинской ул. (3 115 кв. м, 64 205 руб./кв. м). 

ПСП Количество 
Общая стоимость, 

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 114 20, 571 331 2,90 62 150 

к декабрю 2017 + 7% − 41% − 36% − 40% − 8% 

к январю 2016 + 115% + 78% + 105% − 5% − 13% 

 

ПСН Количество 
Общая стоимость,  

млрд. руб. 

Общая площадь,  

тыс. м2 

Средняя площадь,  

тыс. м2 

Средневзвешенная 

цена, руб./м2 

значение 139 34, 651 180 1,30 192 448 

к декабрю 2017 − 31% − 35% − 33% − 4% − 3% 

к январю 2016 − 31% − 67% − 59% − 41% − 18% 
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11.ОПРЕДЕЛЕНИ  РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛЫХ  ПОМЕЩЕНИЙ  

ОПИСАНИЕ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 
Идентификация объекта оценки  

1) Решение по делу №А40-67321/16-103-73 от 14.03.2017г.; 

 2) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250419; 

3) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250430; 

4) Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 655,8 кв.м; 

5)  Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 349 кв.м; 

6) Договор управления нежилым зданием № Э/30 от 03 апреля 2015г.; 

7)  Баланс ООО "Брестская" на 2016 г.; 

8) Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах 

отдельного лица имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества № 64-00-

4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 

Здание – результат строительной деятельности, образующий систему, состоящую из подземной и/или 

надземной частей, в структуру которой включены помещения, инженерно-технические коммуникации. 

Цель возведения – проживание, размещение производства, содержание животных или хранение продукции.  

Описание юридических прав на объект  

1) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250419; 

2) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250430; 

3) Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 655,8 кв.м; 

4)  Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 349 кв.м; 

5) Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах 

отдельного лица имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества № 64-00-

4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 

Копии документов приложены к отчету об оценки.  

Описание расположения оцениваемого имущества  

Объекты оценки расположен по адресу: 125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8. 

Местоположение объектов оценки представлено на рисунках ниже. 

 
Характеристика местоположения оцениваемых объектов имущества. 

2-я Брестская улица 
Страна Россия 

Город Москва 

Округ ЦАО 

Район Пресненский, Тверской 

Протяжённость 1,0 км 

Ближайшие станции метро Маяковская (начало), Белорусская (конец) 

Прежние названия 3-я Тверская-Ямская улица, Задняя Тверская-Ямская улица, Ильинский тупик (часть) 

Почтовый индекс 125047 (6, 8, 24/15, 24/15стр6, 28, 30, 46стр1, 46стр2, 32), 123056 (остальные дома) 

Втора́я Бре́стская у́лица — улица в центре Москвы в Пресненском и Тверском 

районах между Большой Садовой улицей и Тверской Заставой. 

Происхождение названия 
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Также как и 1-я Брестская 2-я Брестская улица названа в 1870-х годах по направлению от Большой 

Садовой улицы к Брестскому (ныне Белорусскому) вокзалу. Прежнее название — 3-я Тверская-Ямская 

улица, также — Задняя Тверская-Ямская улица (часть улицы — бывший Ильинский тупик).  

Описание 

2-я Брестская улица начинается от Садового кольца на Большой Садовой, проходит на северо-запад 

параллельно 1-й Брестской, пересекает улицы Гашека, Юлиуса Фучика, Васильевскую и Большую 

Грузинскую улицы и выходит на площадь Тверская Застава у Белорусского вокзала. 

Примечательные здания и сооружения 

По нечётной стороне 

№ 5 — «Моспроект-2» имени М. В. Посохина, журнал «Архитектурный вестник». 

№ 19/18, стр. 1,  памятник архитектуры (региональный) — доходный дом купца Василия 

Быкова (1909, архитектор Л. Н. Кекушев) — памятник архитектуры московского модерна. 

Пользователь здания — Институт автоматизации проектирования РАН, — заключил договор с 

инвестором — ООО «Финансист» — на реконструкцию, в результате которой от дома остались бы только 

фасадные стены. В 2008 году, по обращению активистов сайта «Москва, которой нет», дом Быкова получил 

статус выявленного объекта культурного наследия. В сентябре 2009 г. правительство Москвы отменило 

разрешение на разработку предпроектной документации на реконструкцию дома, через неделю, 16 

сентября 2009 года, в доме случился пожар, к счастью не нанесший непоправимого ущерба. 11 октября 

2009 года активисты движения «Архнадзор» зафиксировали состояние отдельных элементов в горевшей и 

негоревшей частях здания. 22 декабря Межведомственная комиссия под руководством Владимира Ресина 

рекомендовала лишить дом Быкова статуса выявленного объекта культурного наследия, тем не менее, 17 

апреля 2012 года, в канун празднования Дня исторического и культурного наследия, по результатам 

заседания Правительства Москвы доходный дом купца В. Е. Быкова получил официальный статус 

памятника истории и культуры. По заявлению представителей Москомнаследия, шедевр Льва Кекушева 

планируется полностью восстановить. 

№ 27 — Словацкий культурный центр. 

№ 29А — школьное здание (1933—1935, архитектор Д. Ф. Фридман), ныне — Моспроект-4 

МНИИП. 

№ 31 — «Крокус-Банк» 

№ 37 — жилой дом. Здесь жил актёр Эдуард Марцевич. 

№ 45 — Московская железная дорога, Московско-Смоленское отделение. 

По чётной стороне 

№ 2/14 — Научно-исследовательский и проектный институт Генерального плана г. Москвы (НИПИ 

Генплана г. Москвы); 

№ 6 — архитектурно-строительный центр «Дом на Брестской»; Мосархинформ; Постоянная 

выставка по градостроительству г. Москвы; отделение Международной академии архитектуры в Москве. 

№ 8 — Московская государственная экспертиза Комитета города Москвы по ценовой политике в 

строительстве и государственной экспертизе проектов (Мосгосэкспертиза). 

№ 34 — административное здание (2005—2007, архитектор П. Ю. Андреев). 

В процессе идентификации оцениваемых объектов Исполнитель изучил документы, 

предоставленные Заказчиком, а также проинтервьюировал представителей Заказчика.  

1) Решение по делу №А40-67321/16-103-73 от 14.03.2017г.; 

 2) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250419; 

3) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. №77/501/16-250430; 

4) Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 655,8 кв.м; 

5)  Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 349 кв.м; 

6) Договор управления нежилым зданием № Э/30 от 03 апреля 2015г.; 

7)  Баланс ООО "Брестская" на 2016 г.; 

8) Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах 

отдельного лица имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества № 64-00-

4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 

Копия документов представлена в Приложении к отчету.  

1) Нежилое помещение 77:01:0004012:5592 
Показатель Характеристики  

Адрес  125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8 

Собственник ООО " Брестская " 

Объект оценки Нежилое помещение 

Использование объекта оценки Офисы 

Кадастровый номер  77:01:0004012:5592 

Группа капитальности 1 

Общая площадь здания по проектной документации, кв.м. 655,8 

Этаж  расположения 10 
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Особые отметки Этаж №10, пом. XV- ком. с 47 по 72,75 

Кадастровая стоимость, руб. 98 514 302 руб. 23 коп. 

Документ устанавливающий собственность, 

количественные и качественные характеристики 

1) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. 

№77/501/16-250419; 

2) Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 

655,8 кв.м; 

3) Договор управления нежилым зданием № Э/30 от 03 апреля 

2015г.; 

4)  Баланс ООО "Брестская" на 2016 г.; 

5) Выписка из единого государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного 

лица имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого 

имущества № 64-00-4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 
Внутренняя отделка Повышенная 

Коммуникации 

Холодное и горячее водоснабжение, канализация, водосток, 

отопление, электроснабжение, вентиляция и 

кондиционирование, пожарная и охранная сигнализация, 

сплинкерное пожаротушение, дымоудоление, подъемное 

оборудование 

Техническое состояние Рабочее 

2.  Нежилое помещение 77:01:0004012:5593 
Показатель Характеристики  

Адрес  125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8 

Собственник ООО " Брестская " 

Объект оценки Нежилое помещение 

Использование объекта оценки Офисы 

Кадастровый номер  77:01:0004012:5593 

Группа капитальности 1 

Общая площадь здания по проектной документации, кв.м. 349 

Этаж  расположения 10 

Особые отметки 
Этаж №10, пом. XV- ком. с 1-

6,6а7,9,10,10а,11,12,12а,13,14,15,73,74, пом. б/нком. В,! 

Кадастровая стоимость, руб. 52 426 793 руб. 96 коп. 

Документ устанавливающий собственность, 

количественные и качественные характеристики 

1) Кадастровый паспорт помещения от 04 марта 2016г. 

№77/501/16-250430; 

2)  Договор ипотеки 01.08.2016г. на помещение бщей площадью 

349 кв.м; 

3) Договор управления нежилым зданием № Э/30 от 03 апреля 

2015г.; 

4) Выписка из единого государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного 

лица имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого 

имущества № 64-00-4001/5001/2016-6599 от 23.12.2016г. 
Внутренняя отделка Повышенная 

Коммуникации 

Холодное и горячее водоснабжение, канализация, водосток, 

отопление, электроснабжение, вентиляция и 

кондиционирование, пожарная и охранная сигнализация, 

сплинкерное пожаротушение, дымоудоление, подъемное 

оборудование 

Техническое состояние Рабочее 

АНАЛИЗ НА НАИЛУЧШЕЕ И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная 

величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, 

называемый наиболее эффективным. 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное 

использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, 

физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

• юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, 

приложениями об исторических зонных и экологическим законодательством. 

• физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

• финансовая  целесообразность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное  законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 
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• максимальная  эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых 

использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую 

стоимость. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Под наиболее эффективным использованием объекта понимают наиболее вероятное его 

использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, 

осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет 

максимальной. 

Для определения наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были учтены четыре 

основных критерия: 

1. Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены 

законодательными актами. 

2. Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования. 

3. Экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически 

правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу.  

4. Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых использований 

будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

На основе анализа вышеперечисленных факторов оценщиками был сделан вывод о том, что 

наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов является их использование по текущему 

назначению в качестве офисов. 

Обзор подходов 
Определение рыночной стоимости недвижимости, подлежащей оценке, осуществляется с учетом всех 

факторов, существенно влияющих как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность 

рассматриваемого объекта. 

При определении стоимости недвижимости используют три основных подхода: 

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 

 доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик имущества. 

Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из подходов. 

Доходный подход 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект способен приносить, а также связанные с объектом 

оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и 

расходов и моменты их получения. 

Рынок аренды коммерческой недвижимости достаточно развит, что позволяет использовать 

доходный подход для оценки рыночной стоимости, используя средние по рынку недвижимости ставки 

арендной платы и другие показатели доходности объекта, доходный подход использовался. 

Сравнительный подход 

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. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Рынок коммерческой недвижимости отличается достаточной активностью, и выявление аналогов 

для  объекта представляется возможным.  

Затратный подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний.  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной 

копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий.  
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Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

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. 

Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости встроенного помещения, по 

мнению оценщика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятого встроенного 

помещения является объективно невозможным, расчет же рыночной стоимости встроенного помещения 

пропорционально ее объему в общем строительном объеме здания, дает в высшей степени спорные 

результаты, т.к. такой подход не учитывает существенные отличий в стоимости строительства различных 

конструктивных элементов здания (фундаменты, подвальные и чердачные, технические инженерные 

системы). 

Описание методики оценки. 

Доходный подход оценки отражает мотивацию типичного покупателя доходной недвижимости: 

ожидаемые будущие доходы с требуемыми характеристиками. 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. Эта 

стоимость определяется как текущая стоимость будущих доходов, генерируемых оцениваемым активом. 

Доходный подход включает в себя два основных метода: 

1. Метод дисконтированных денежных потоков. 

2. Метод капитализации прибыли. 

В данном случае оценщиками было принято решение об использовании в рамках доходного 

подхода метода прямой капитализации дохода. По методу прямой капитализации стоимость имущества 

определяется отношением чистого дохода  от его использования к соответствующему коэффициенту 

капитализации.  

Стоимость объекта по методу прямой капитализации дохода рассчитывается по следующей 

формуле: 

где
R

NOI
V

кап

 ,  

V – стоимость объекта оценки;   

NOI – ежегодный чистый операционный доход, приносимый объектом оценки; 

Rкап. – ставка капитализации. 

   Расчеты по методу прямой капитализации включают определение: 

1. потенциального валового дохода; 

2. действительного (эффективного) валового дохода; 

3. операционных расходов и чистого операционного дохода; 

4. ставки капитализации; 

5. текущей стоимости объекта недвижимости. 

Расчет чистого операционного дохода. 

Определение потенциального валового дохода. 

Потенциальный валовой доход определяет валовые поступления, которые были бы сразу получены, 

если бы все имеющиеся в наличии арендные площади были сданы в аренду, и арендаторы выплатили бы 

всю сумму арендной платы. Это максимальный доход, который может получить собственник от данного 

объекта недвижимости. 

При расчете рыночной стоимости доходным подходом оценщиками была использована информация 

о среднерыночных ставках аренды помещений, сходных с оцениваемым объектом по типу помещения и 

местоположению.  

Итоговая рыночная арендная ставка определяется как средневзвешенная величина от скорректированных 

арендных ставок аналогов. Веса цен аналогов определяются экспертным путем исходя из степени схожести 

аналога и оцениваемого объекта (в зависимости от количества корректировок, внесенных в арендную 

ставку). 

          Доходный подход рассчитаем методом прямой капитализации. Для этого в интернет-ресурсах 

подбераем аналоги по сдаче офисовных  помещений в аренду и определим среднюю арендную плату в год. 
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http://realty.dmir.ru/rent/ofis-moskva-2ya-brestskaya-ulica-154903820/ 

 
http://realty.dmir.ru/rent/ofis-moskva-2ya-brestskaya-ulica-155467368/ 

 
http://realty.dmir.ru/rent/ofis-moskva-2ya-brestskaya-ulica-153110237/ 

Сведения о помещениях, сдаваемых в аренду и арендных ставках. 

Элементы сравнения 
Объекты сравнения (аналоги) 

1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 объект-аналог 

Категория  офисные  в аренду офисные  в аренду офисные  в аренду 

Условия аренды Рыночная Рыночная Рыночная 

Время экспозиции Март 2017 Март 2017 Март 2017 

Вид имущественных 

прав 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Местоположение г.Москва ,ул.2-ая Брестская, д.8 г.Москва ,ул.2-ая Брестская, д.8 г.Москва ,ул.2-ая Брестская, д.8 

Площадь , кв.м. 50 56 56,1 

Цена, руб. 13/16 13/16 13/17 

Арендная ставка, 

руб/кв.м. в год 
40 000 43 929 44 000 

Дополнительная 

информация 

VIP офис с шикарном видом из 

окон на высоком 13 этаже. В 

БЕЗ КОМИССИИ! Бизнес-центр 

класса B+ Панорама. Сдаётся под 

Готово к показу! 

Местоположение здания: 
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бизнес-центре Панорама 

предлагается офисное 

помещение в шаговая 

доступносте от метро 

Маяковская . Качественная 

отделка. Есть 2 кабинета VIP 

уровня, кухня, санузел, лифт. 

Здание класса А, оснащено 

всеми современными 

системами отопления и 

пожаротушения. что создает 

атмосферу безопасности и 

комфорта. Собственная 

подземная парковка. 

Полностью готово к въезду. 

офис блок на 13-м этаже 

площадью 56 кв.м. Стандартная 

офисная отделка. Центральное 

кондиционирование, вентиляция. 

Есть охрана. Договор аренды 

офиса в рублях. УСН, 

коммунальные расходы 

включены. Брестская 2-я ул., д. 8, 

5 минут пешком от метро 

Маяковская. 

Бизнес-центр «Панорама» 

расположен в центральном 

округе Москвы, имеет удобный 

выезд на основные 

транспортные магистрали - 

Садовое кольцо, Тверская 

улица.. Отделка: Выполнена 

стандартная офисная отделка. 

Планировка: Залы и кабинеты. 

Источник 

информации 

http://realty.dmir.ru/rent/ofis-moskva-

2ya-brestskaya-ulica-154903820/ 

http://realty.dmir.ru/rent/ofis-moskva-
2ya-brestskaya-ulica-155467368/ 

http://realty.dmir.ru/rent/ofis-moskva-
2ya-brestskaya-ulica-153110237/ 

Среднее значение арендной ставки,руб 42643,00 

Определение величины операционных расходов. 

Процент от недозагрузки принят в размере 12% согласно данным опубликованным в Справочнике 

оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А., Шегуровой Д.А., Нижний Новгород – 2012г.. 
№  Показатель Среднее Доверительный интервал 

 

1 

Процент недозагрузки при сдаче в аренду офисно-торговых объектов 

класса С и ниже, % 

13% 12% 14% 

 

2 

Процент недозагрузки при сдаче в аренду производственно-

складских объектов класса С и ниже, % 

16% 15% 17% 

 

3 

Процент недозагрузки при сдаче в аренду офисно-торговых объектов 

класса А и В, % 

12% 11% 12% 

 

4 

Процент недозагрузки при сдаче в аренду производственно-

складских объектов классов А и В, % 

13% 12% 14% 

5 Процент недозагрузки при сдаче в аренду жилой недвижимости, % 8% 7% 8% 

Расходы на замещение были определены в размере 2,5% от кадастровой стоимости (остаточная 

стоимость не предоставдена заказчиком), полученный по затратному подходу, утвержденные 

Постановлением Совета Министров СССР от 22.10.1990г. №1072 «О единых нормах амортизационных 

отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР». 

Расчет коэффициента капитализации производили по формуле: 

Ккап=Сдиск+СВК 

Сдиск=БС+СНЛ+СР, где 

БС (безрисковая ставка) = 8,92% (Значения кривой бескупонной доходности государственных 

облигаций (% годовых) http://www.cbr.ru/hd_base/?PrtId=zcyc_params) 

СНЛ (Ставка на низкую ликвидность) = 8,92/12*6 = 4,46% (6 мес. время экспозиции объекта на 

рынке) 

СР (Ставка за риск вложений в недвижимость учитывает разницу в уровне риска вложений в объект 

оценки и риска вложений в объект ОТ 0-5%. С учетом того, что вложения в коммерческую недвижимость 

являются достаточно надежными и коммерчески привлекательными, премия за риск вложений в 

недвижимость среднее и принята на уровне 3%. 

СВК–ставка дисконтирования – определяем по методу Ринга (прямолинейный возврат капитала):  

СВК = 100%/Тост.эк.ж., где 

Тост.эк.ж. – оставшийся срок экономической жизни. 

  Объект оценки относится к I группе капитальности(общественные здания), его нормативный срок 

жизни 175 лет. Эти данные из «Положения о проведении планово-предупредительного ремонта жилых и 

общественных зданий». 
Тип здания Группы капитальности 

I II III IV V VI 

Жилое здание 150 125 100 50 30 15 

Общественное здание 175 150 100 50 25 15 

 

Тост.эк.ж. определяется как разница между нормативным сроком службы здания и его фактическим 

возрастом. Фактический возраст: 2017-2002=15 лет. 

Тост.эк.ж.= (2002+175)-2017= 160 лет. 

СВК = 100/160 = 0,63% 

Ккап= 8,92+4,46+3+0,63 = 17,01% 

Расчет стоимости оцениваемого объекта доходным подходом. 
№ п/п Показатель Ед.изм. Значение Порядок расчета 

Нежилое помещение 77:01:0004012:5592 
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1. Площадь  кв.м. 655,80 Кадастровый паспорт 

2. Рыночная ставка арендной платы за 1 м2 руб. в год 42 643 Расчет 

3. Потенциальный валовый доход в год (ПВД) руб. 27 965 279 п.1*п.2 

4. Потери от недозагрузки % 12,00 по Лейферу 

5. Действительный валовый доход (ДВД) руб. 24 609 446 п.3-(п.3*п.4/100) 

6. Кадастровая стоимость  руб. 98 514 302 Расчет 

7. Операционные расходы руб. 5 319 390 п.6.1+п.6.2+п.6.3+п.6.4 

7.1 Налог на имущество руб. 2 167 315 2,2% от остат.ст-ти 

7.2 Расходы на управление руб. 492 189 2% от ДВД 

7.3 Расходы на страхование имущества руб. 197 029 0,2% от остат.ст-ти 

7.4 Расходы на замещение руб. 2 462 858 2,5% от остат.ст-ти 

8. Чистый доход до уплаты налога на прибыль руб. 19 290 056 п.5-п.7 

9. Налог на прибыль руб. 1 157 403 6%* по УСН 

10. Чистый операционный доход (ЧОД) руб. 18 132 653 п.8-п.9 

11. Коэффициент капитализации % 17,01 расчетно 

12. Стоимость  руб. 106 631 301 п.9/п.10 

 

№ п/п Показатель Ед.изм. Значение Порядок расчета 

Нежилое помещение 77:01:0004012:5593 

1. Площадь  кв.м. 349,00 Кадастровый паспорт 

2. Рыночная ставка арендной платы за 1 м2 руб. в год 42 643 Расчет 

3. Потенциальный валовый доход в год (ПВД) руб. 14 882 407 п.1*п.2 

4. Потери от недозагрузки % 12,00 по Лейферу 

5. Действительный валовый доход (ДВД) руб. 13 096 518 п.3-(п.3*п.4/100) 

6. Кадастровая стоимость  руб. 52 426 794 Расчет 

7. Операционные расходы руб. 2 830 843 п.6.1+п.6.2+п.6.3+п.6.4 

7.1 Налог на имущество руб. 1 153 389 2,2% от остат.ст-ти 

7.2 Расходы на управление руб. 261 930 2% от ДВД 

7.3 Расходы на страхование имущества руб. 104 854 0,2% от остат.ст-ти 

7.4 Расходы на замещение руб. 1 310 670 2,5% от остат.ст-ти 

8. Чистый доход до уплаты налога на прибыль руб. 10 265 675 п.5-п.7 

9. Налог на прибыль руб. 615 940 6%* по УСН 

10. Чистый операционный доход (ЧОД) руб. 9 649 734 п.8-п.9 

11. Коэффициент капитализации % 17,01 расчетно 

12. Стоимость  руб. 56 746 453 п.9/п.10 

Итоговая стоимость по доходному подходу. 
№ п/п Наименование Рыночная стоимость по доходному подходу, руб. 

1 Нежилое помещение 77:01:0004012:5592 106 631 301 

2 Нежилое помещение 77:01:0004012:5593 56 746 453 

 ИТОГО 163 377 754 

Сравнительный подход. 

Описание методики оценки. 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о 

недавних сделках. Поскольку информация о ценах совершенных сделок купли-продажи аналогичных 

объектов является конфиденциальной и как правило не разглашается третьим лицам, то для расчета 

рыночной стоимости была использована информация о ценах предложений к продаже аналогичных 

объектов.  

Сравнительный подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный 

инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение 

другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью, а продавец не продаст данную 

собственность ниже цены, за которую продают на рынке аналогичный объект. Поэтому цены, 

уплачиваемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную стоимость оцениваемой 

собственности. 

При сравнительном подходе оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые продаются на 

соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцениваемым и сопоставимыми 

объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если бы при 

продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. Скорректированная 

цена позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого 

объекта на рынке.  

Основные этапы оценки данным методом: 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях по 

продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 

2. Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой выбранной 

единицы измерения. Наиболее широко используемой при оценке недвижимости является такая единица, 

как стоимость одного квадратного метра общей площади. 
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3. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, проданных и продающихся на 

рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов-аналогов. 

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и сведения 

их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

Сбор информации об аналогах оцениваемых объектов. 

С целью выявления аналогов оцениваемого объекта недвижимости был осуществлен сбор 

информации о последних сделках купли-продажи помещений, выставленных на продажу и расположенных 

в районах, аналогичных с местоположением оцениваемого объекта. При подборе аналогов в первую 

очередь учитывалось сходство местоположения, общей площади, типа и назначения помещения. 

При расчете рыночной стоимости сравнительным подходом оценщиками была использована 

информация о ценах предложения офисных зданий, сходных с оцениваемым объектом.  

В результате анализа рынка офисной недвижимости по состоянию на дату проведения оценки было 

выявлено 3 аналога для офисных зданий.  

 

http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-2ya-brestskaya-ulica-154409179/ 

 

http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-2ya-brestskaya-ulica-155518810/ 
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https://msk.realty.mail.ru/offer/sale-com-115878910155490213.html 

Описание аналогов. 

Элементы 

сравнения 

Объекты сравнения (аналоги) 

1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 объект-аналог 

Категория  Офис Офис Офис 

Условия продажи Рыночная Рыночная Рыночная 

Время 

экспозиции 
Март 2017 Март 2017 Март 2017 

Вид 

имущественных 

прав 

Право собственности Право собственности Право собственности 

Местоположение г.Москва ,ул.2-ая Брестская, д.8 г.Москва ,ул.2-ая Брестская, д.8 г.Москва ,ул.2-ая Брестская 

Площадь общая, 

кв.м. 
489 340 720 

Цена, руб. 176 040 000 122 400 000 250 000 000 

Дополнительная 

информация 

Бизнес-центр. Прямая продажа.  

Блок 489,7 кв.м. на 10 этаже. 

Прекрасный панорамный вид из 

окна. Состоит из 2х автономных 

блоков со своими входами и 

контролем доступа.  

На данный момент имеются 

арендаторы. Можно рассматривать 

как арендный бизнес. 

Помещение с качественной 

отделкой, современные 

инженерные коммуникации.  

Потолки 3 м.  

Имеется паркинг - возможность 

приобретения м/м. 

Бизнес-центр. Прямая продажа.  

Блок 489,7 кв.м. на 10 этаже. 

Прекрасный панорамный вид из 

окна. Состоит из 2х автономных 

блоков со своими входами и 

контролем доступа.  

На данный момент имеются 

арендаторы. Можно рассматривать 

Цена упала на 10 

процентов! Местоположение 

здания: Бизнес-центр «Панорама» 

расположен в центральном 

округе Москвы, имеет удобный 

выезд на основные транспортные 

магистрали - Садовое кольцо, 

Тверская улица.. Отделка: 

Выполнена высококачественная 

отделка. Планировка: Залы и 

кабинеты. Дополнительная 

информация: 

Высококачественная отделка по 

эксклюзивному дизайн проекту 

Видеонаблюдение и контроль 

доступа в каждый из 2-х блоков 

Отдельная охлаждаемая 

серверная в блоке Бесперебойная 

система электроснабжения Новые 

инженерные системы, в том 

числе системы 

кондиционирования, вентиляции 

и отопления Высота потолков 3 

Новое отдельно стоящее здание, 

с подземной парковкой 5-

уровней (4 наземных этажа и 

подземный с парковкой 3 

м/места). Архитектура здания 

выполнена в стиле HI TECH, 

эффективные планировки 

помещений, обеспечено 

современными инженерными 

системами и коммуникациями, 

пассажирский лифт "OTIS". За 

счет выездов на 2-ю Брестскую и 

Большую Грузинскую улицы 

здание имеет хорошее 

транспортное сообщение как с 

центральной частью 

Москвы,Бульварным,Садовым 

кольцом, Тверской улицей, ТТК, 

так и с Аэропортом 

Шереметьево,Ленинградским 

шоссе. Шаговая доступность 

кольцевой и замоскворецкой 

линий метрополитена обеспечит 
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как арендный бизнес. 

Помещение с качественной 

отделкой, современные 

инженерные коммуникации.  

Потолки 3 м.  

Имеется паркинг - возможность 

приобретения м/м. 

метра МАП - 900 000 руб. УСН быстрый доступ к любому 

транспортно-пересадочному 

узлу и практически любой точке 

Москвы. В непосредственной 

близости находятся престижные 

бизнес-центры,отели, кафетерии, 

рестораны,торговые 

центры,магазины. 

Источник 

информации 
http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-2ya-
brestskaya-ulica-154409179/ 

http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-
2ya-brestskaya-ulica-155518810/ 

https://msk.realty.mail.ru/offer/sale-
com-115878910155490213.html 

Внесение корректировок в цены аналогов. 

При расчёте рыночной стоимости объекта сравнительным подходом, как уже отмечалось выше 

необходимо скорректировать цены объектов-аналогов. В цену сопоставимого объекта Оценщик вносит 

корректировки в той мере, в какой оцениваемый объект отличается от сопоставимого. Данные 

корректировки вносятся для того, чтобы определить цену, за которую мог быть продан сопоставимый 

объект, если бы он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый. Корректировку следует 

проводить по всем основным характеристикам и удобствам, которые, с точки зрения перспективного 

покупателя, будут обладать стоимостью.  

При расчете рыночной стоимости оцениваемых объекта в цены аналогов были внесены следующие 

корректировки: 

Корректировка на площадь земельного участка. Необходимость внесения данной корректировки 

обусловлена тем, что соотношение между площадью зданий и площадью земельных участков у аналогов и 

у объекта оценки, как правило, различно. Поскольку земельный участок является такой же важной 

ценообразующей характеристикой, то данное различие должно быть учтено в расчетах стоимости, 

корректировка не вносилась. 

 Корректировка на цену предложения. Данная корректировка отражает тот факт, что при определении цены 

объектов, выставленных на продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – 

продавца. Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая 

образуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. Скидка на торг зависит от объемов и 

активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть 

скидка на торг. Значение корректировки на уторговывание составляет – 15% 

http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=41&Id=3000 
Корректировка на дату продажи. Данная корректировка отражает тот факт, что цены на недвижимость 

изменяются с течением времени. Поскольку аналоги были предложены к продаже в тот же период, что 

и дата оценки, то данная корректировка не вносилась. 

Корректировка на тип объекта. Поскольку объект оценки и подобранные аналоги относятся к одному типу 

объектов – офисная недвижимость, то данная корректировка не применялась. 

Корректировка на удаленность. Данная корректировка отражает тот факт, что цены продаж офисных 

объектов изменяются в зависимости от их местоположения. В данном случае основным 

ценообразующим фактором является удаленность от центра. Объект оценки и аналоги характеризуются 

схожим местоположением, данная корректировка не применялась. 

Корректировка на общую площадь  
Наименование параметра Объект оценки 1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 объект-аналог 

Площадь, кв.м. 655,8 489 340 720 

Корректирующий коэффициент 1,06 1,08 1,12 1,05 

Корректировка на площадь, %   -2,47% -5,45% 0,80% 

 

Наименование параметра Объект оценки 1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 объект-аналог 

Площадь, кв.м. 349 489 340 720 

Корректирующий коэффициент 1,11 1,08 1,12 1,05 

Корректировка на площадь, %   2,92% -0,22% 6,37% 
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Корректировка на техническое состояние. Данная поправка отражает тот факт, что нежилые помещения, в 

которых проведен ремонт, более привлекательны для потенциальных инвесторов и покупателей. Ее 

величина определяется затратами, необходимыми для приведения объектов-аналогов в состояние, 

адекватное состоянию оцениваемого объекта (или наоборот). Данная корректировка не применялась. 

После применения всех корректировок, мы получили ряд данных по стоимости объектов-аналогов. 

Для определения степени однородности полученного ряда используется коэффициент вариации. 

Совокупность значений в выборке считается однородной при значении коэффициента вариации не более 

30%.  

Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества. 

Окончательный расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта согласно сравнительному 

подходу рассчитывается как среднеарифметическое между двумя средневзвешенными оценками, одна из 

которых учитывает количество введенных корректировок, а другая степень отклонения скорректированной 

цены от первоначальной. 

Расчёт весовых коэффициентов проводился по формуле: 

 
где

n

n
D

n

i
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,
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D – весовой коэффициент аналога; 

in  – количество корректировок по данному аналогу / процент отклонения скорректированной цены 

данного аналога от первоначальной цены предложения; 

n – количество аналогов, использованных при расчётах. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки согласно сравнительному подходу. 
Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 объект-аналог 

Площадь  м2 655,80 489 340 720 

Общая стоимость руб.   176 040 000 122 400 000 250 000 000 

Цена за ед. общей площади руб/м2   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Условия финансирования - Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи - Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Вид передаваемого права   

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Дата продажи - Март 2017 Март 2017 Март 2017 Март 2017 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Торг           

Корректировка %   -15,00% -15,00% -15,00% 

Сумма корректировки руб.   -54 000,00 -54 000,00 -52 083,33 

Скорректированная цена руб.   306 000,00 306 000,00 295 138,89 

Целевое назначение - Офисы Офисы Офисы Офисы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   306000,00 306000,00 295138,89 

Площадь кв.м. 655,8 489 340 720 

Корректировка %   -2,47% -5,45% 0,80% 

Сумма корректировки руб.   -7565,61 -16674,99 2360,65 

Скорректированная цена руб.   298 434,39 289 325,01 297 499,54 

Местоположение     
г.Москва ,ул.2-ая 

Брестская, д.8 

г.Москва ,ул.2-ая 

Брестская, д.8 

г.Москва ,ул.2-ая 

Брестская 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 7,69 

Скорректированная цена руб.   298 434,39 289 325,01 297 507,23 

Наличие дополнительных 

улучшений 
    0 0 0 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 

Цена за ед. общей площади руб.   298434,39 289325,01 297507,23 

Весовой коэффициент -   33,33% 33,33% 33,33% 

Цена за ед. общей площади руб/м2 295 088,88       

Стоимость объекта руб. 193 519 285       
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 объект-аналог 

Площадь  м2 349,00 489 340 720 

Общая стоимость руб.   176 040 000 122 400 000 250 000 000 

Цена за ед. общей площади руб/м2   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Условия финансирования - Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи - Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Вид передаваемого права   

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Дата продажи - Март 2017 Март 2017 Март 2017 Апрель 2015 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   360 000,00 360 000,00 347 222,22 

Торг           

Корректировка %   -15,00% -15,00% -15,00% 

Сумма корректировки руб.   -54 000,00 -54 000,00 -52 083,33 

Скорректированная цена руб.   306 000,00 306 000,00 295 138,89 

Целевое назначение - Офисы Офисы Офисы Офисы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб.   306000,00 306000,00 295138,89 

Площадь кв.м. 349 489 340 720 

Корректировка %   2,92% -0,22% 6,37% 

Сумма корректировки руб.   8931,76 -681,18 18806,34 

Скорректированная цена руб.   314 931,76 305 318,82 313 945,23 

Местоположение     
г.Москва ,ул.2-ая 

Брестская, д.8 

г.Москва ,ул.2-ая 

Брестская, д.8 

г.Москва ,ул.2-ая 

Брестская 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировки руб.   0,00 0,00 7,69 

Скорректированная цена руб.   314 931,76 305 318,82 313 952,92 

Наличие дополнительных 

улучшений 
    0 0 0 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 

Цена за ед. общей площади руб.   314931,76 305318,82 313952,92 

Весовой коэффициент -   33,33% 33,33% 33,33% 

Цена за ед. общей площади руб/м2 311 401,16       

Стоимость объекта руб. 108 679 007       

Итоговая стоимость по сравнительному подходу. 
№ п/п Наименование Рыночная стоимость по сравнительному подходу, руб. 

1 Нежилое помещение 77:01:0004012:5592 193 519 285 
2 Нежилое помещение 77:01:0004012:5593 108 679 007 
 ИТОГО 302 198 292 

Согласование итоговой рыночной стоимости. 
Итоговая рыночная стоимость объектов недвижимости определялась как средневзвешенная от 

результатов, полученных доходным, сравнительным и затратным подходами. 

При развитом рынке недвижимости сравнительный подход в наибольшей степени отражает 

мотивацию потенциального инвестора и точно учитывает складывающуюся на рынке ситуацию. Однако 

сравнение с аналогами по укрупненным критериям. Исходя из вышеизложенного, сравнительному подходу 

придан вес 70%, что отражает максимальную степень его влияния на итоговую рыночную стоимость 

объектов недвижимости. 

Доходный подход позволяет учесть перспективы развития объекта оценки с точки зрения 

прогнозируемых денежных потоков от владения объектом. Доходный подход к оценке объекта 

недвижимости не всегда объективен и обоснован, т.к. в настоящее время на рынке коммерческой 

недвижимости сложилась ситуация, при которой собственники не заключают долгосрочных договоров 

аренды из-за неопределенности в изменении арендных ставок. Таким образом, объекты сдаются в аренду 

для того чтобы получать некий денежный поток от владения объектом, но владельцы не оценивают свою 

собственность исходя из текущих арендных ставок. Исходя из вышеизложенного, доходному подходу 

придан вес 30%, что отражает высокую степень его влияния на итоговую рыночную стоимость объектов 

недвижимости. 

Затратный подход, не применялся удельный вес –0%. 
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№

  
Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

по затратному 

подходу, руб. 

Рыночная стоимость 

по доходному 

подходу, руб. 

Рыночная стоимость 

по сравнительному 

подходу, руб. 

Итоговая 

рыночная 

стоимость без 

НДС, руб. 0% 30,00% 70,00% 

1 
Нежилое помещение 

77:01:0004012:5592 Не применялся 
106 631 301 

193 519 285 
167 452 890 

2 
Нежилое помещение 

77:01:0004012:5593 Не применялся 56 746 453 

108 679 007 
93 099 241 

 ИТОГО    260 552 131 

 

12.ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным текстом настоящего 

Отчета. 

Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в 

РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федеральные стандарты оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденных приказом Минэкономразвития 

России №256 от 20 мая 2015г.,Федеральные стандарты оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№2)» утвержденных приказом Минэкономразвития России №255 от 20 мая 2015г., Федеральные 

стандарты оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» утвержденных приказом 

Минэкономразвития России №254 от 20 мая 2015г., Федеральные стандарты оценки № 7 «Оценка 

недвижимости (ФСО №7)» №611утверждённые Минэкономразвития России от 25.09.14 г., 

Международные стандарты оценки – МСО, 2005 (седьмое издание, 2005). 

Проведённые исследования и анализ позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 

имущества, нежилых помещений принадлежащих на праве собственности ООО «Брестская», 

расположенных по адресу: 125047, Россия, г. Москва, ул. 2-я Брестская, д.8, по состоянию на дату оценки 
составляет (округленно):  

 

260 552 000 (Двести шестьдесят миллионов пятьсот пятьдесят две тысячи) рублей 

 

Итоговая величина рыночной стоимости данного объекта оценки, установленная в результате 

оценочных исследований является достоверной на дату проведения оценки и рекомендуемой для целей 

совершения сделки (сделок) с ним, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с 

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

 

Оценщик                                         __________________________            О.В. Троянова 
 

Директор  

ООО " ПАК "                            __________________________             И.Н. Карпов  
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Подтверждение качества оценки. 
Подписавшие данный отчет оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в 

соответствии с имеющимися у них данными: 

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны 

строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся неотъемлемой частью 

настоящего отчета. 

3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и 

действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые 

могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и 

заключений, содержащихся в отчете. 

5. Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ, Федеральные 

стандарты оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)» утвержденных приказом Минэкономразвития России №256 от 20 мая 2015г.,  Федеральные 

стандарты оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» утвержденных приказом 

Минэкономразвития России №255 от 20 мая 2015г., Федеральные стандарты оценки №3 «Требования к 

отчету об оценке (ФСО №3)» утвержденных приказом Минэкономразвития России №254 от 20 мая 

2015г., Федеральные стандарты оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО №7)» №611 утверждённые 

Минэкономразвития России от 25.09.14 г., Гражданский кодекс Российской Федерации.;  

6. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и 

выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и 

являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

ПРИЛОЖЕНИЯ 
1. Копии документов устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта 

оценки. 

2. Копии правоустанавливающих и правоподтверждающих документов. 

3. Фотографии объекта оценки. 

4. Иные документы, используемые в оценке. 

Фотографии объекта оценки 
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Документы  оценщика 
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Документы объекта оценки 
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