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В соответствии с договором № 2019-05-25-Н возмездного оказания оценочных услуг от 

25.05.2019г. и Заданием на оценку 25.05.2019 г. была произведена оценка рыночной стоимости. Дата 
составления отчета - 03.06.2019г. Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении 
информации позволяют сделать следующие выводы: 

 

№п/п Объект оценки 
Итоговая величина 

рыночной стоимости, руб. 

1 
Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, площадь: 200,2 м.кв. 

Количество этажей: 1. Кадастр. № 77:09:0003021:10278. Адрес 
(местоположение): Москва, туп. Чуксин, д.4 

18 472 211 

 
Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана достоверной и 

рекомендуемой для целей настоящей оценки (см. раздел 3). Настоящая обобщающая часть 
подготовлена с учетом всех принятых ограничений и допущений и не может трактоваться иначе, 
чем в связи с полным текстом от Отчета об оценке. 

 

С уважением, 

директор     _________________ О. А. Мамонтов 

. 

  



4 

 

I. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

 
1. ПЕРЕЧЕНЬ ТЕРМИНОВ, СОКРАЩЕНИЙ И УСЛОВНЫХ 

ОБОЗНАЧЕНИЙ 
Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов 

оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, 
кадастровой или иной стоимости1. 

Оценщик (субъект оценочной деятельности) - физическое лицо, являющееся членом 
одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в 
соответствии с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ»2. 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного 
значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной 
деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми 
актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-
правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной 
деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой 
является оценщик, подготовивший отчет…Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием 
на оценку и содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно 
стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных 
расчетов, с учетом допущений3. 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 
задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки4.  

Задача (назначение) оценки - предполагаемое использование результатов оценки и 
связанные с этим ограничения5. 

К объектам оценки относятся: 
• отдельные материальные объекты (вещи);  

• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 
определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);  

• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 
состава имущества;  

• права требования, обязательства (долги);  

• работы, услуги, информация;  
• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте 
[3]. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные 
участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть 
объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том 
числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения6. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки7. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 
на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 
стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»8 

                                                           
1 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", ст. 3 
2 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", ст. 4 
3 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)", п. 3 
4 Федеральный стандарт оценки «Цели оценки и виды стоимости» (ФСО №2), п. 3 
5 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
6 Гражданский кодекс РФ. Часть 1., ст. 130 
7 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 4 
8 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 5 
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В соответствии с Федеральным законом от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее 
вероятная цена, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: 

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая  
• сторона не обязана принимать исполнение; 
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

• объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме9. 
Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – 

это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки 10. 
Дата составления отчета – календарная дата, по состоянию на которую данный отчет был 

пронумерован постранично, прошит, подписан и скреплен печатью11. 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией12. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке13. 

Земельный участок - часть земной поверхности, границы которой определены в 
соответствии с федеральными законами. В случаях и в порядке, которые установлены федеральным 
законом, могут создаваться искусственные земельные участки14. Улучшения земельного участка 
(улучшения) - здания, сооружения, передаточные устройства, объекты инженерной 
инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных 
воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные 
характеристики земельного участка15.  

Объект капитального строительства - здание, строение, сооружение, объекты, 
строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за 
исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек16. 

Собственность (право собственности) – набор прав владения, пользования и 
распоряжения своим имуществом17. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами18. 
Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 
оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость19. 

Рынок представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от продавцов к 

                                                           
9 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", ст.  
10 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 8 
11 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
12 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 7 
13 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 7 
14 Земельный кодекс РФ, ст. 11.1 
15 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
16 Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ, ст. 1 
17 Гражданский кодекс РФ. Часть 1., ст. 209 
18 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 12 
19 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 10 
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покупателям через механизм цен. Понятие рынка подразумевает возможность торговли товарами 
и/или услугами между продавцами и покупателями без излишних ограничений на их деятельность. 
Каждая из сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими 
факторами ценообразования, в меру своих возможностей и познаний, представлений о сравнительной 
полезности данных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и 
желаний20. 

Затратный подход - Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний21. 

Износ – потеря имуществом стоимости с течением времени под действием различных 
факторов22. Различают несколько типов износа. Физический износ – уменьшение стоимости 
имущества вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. Моральный 
(функциональный) износ - уменьшение стоимости имущества вследствие несоответствия его 
характеристик современным требованиям рынка. Внешний износ - уменьшение стоимости 
имущества вследствие изменений условий окружающей среды23. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки24. Капитализация связывает 
доход (обычно показатель чистого дохода) и определенный тип стоимости путем конвертирования 
суммы дохода в расчетную оценку стоимости. Этот процесс может учитывать прямые соотношения 
(известные как ставки капитализации), ставки доходности или ставки дисконтирования 
(отражающие меру отдачи на инвестиции), или и то, и другое. Вообще принцип замещения 
утверждает, что поток доходов, который обеспечивает наивысшую отдачу, соразмерную с заданным 
уровнем риска, приводит к наиболее вероятной величине стоимости25. Арендная плата — это 
денежная сумма или иное имущество, которые арендатор обязан уплачивать (передавать) 
арендодателю за предоставленное в пользование и владение (или только в пользование) 
имущество26. Арендная ставка – это сумма, которую арендатор должен заплатить на пользование 
1 кв. метром арендуемой площади в течение месяца27. Потенциальный валовой доход - 
теоретически возможный доход от оцениваемого объекта недвижимости28. Недозагрузка - потери 
валового дохода, вызванные неполной загрузкой объекта недвижимости в течение всего года, 
неполным сбором арендных платежей, потерями из-за стихийных бедствий и т.п29. 
Дополнительные (прочие) доходы – доходы, приносимые объектом недвижимости, но не 
связанные с основным способом эксплуатации30. Операционными расходами называют текущие 
расходы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости, т.е. расходы на операционную 
деятельность, откуда и пошло их наименование31. Чистый операционный доход – это доход, 
получаемый от коммерческого использования недвижимости, после вычета всех потерь и расходов, 
необходимых в процессе эксплуатации объекта32. 

                                                           
20 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
21 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 18 
22 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
23 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
24 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 15 
25 Толковый словарь оценщика / Под ред. А. Г. Грязновой. – М.: РОО, 1998. – с. 60 
26 Статья 614. Арендная плата. Комментарий к ГК РФ// ГК РФ. URL: http://stgkrf.ru/614 
27 Арендная ставка// Справочник. URL: https://redrenta.ru/information/arendnaja-stavka 
28 Доходный подход оценки недвижимости//Репетитор оценщика. URL: http://dom-
khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474 
29 Доходный подход оценки недвижимости//Репетитор оценщика. URL: http://dom-
khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474 
30 Доходный подход оценки недвижимости//Репетитор оценщика. URL: http://dom-
khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474 
31 Доходный подход оценки недвижимости//Репетитор оценщика. URL: http://dom-
khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474 
32 Доходный подход оценки недвижимости//Репетитор оценщика. URL: http://dom-
khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474 
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2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

Таблица 1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 
Договор № 2019-05-25-Н возмездного оказания услуг по оценке имущества от 25.05.2019г. 

 

Таблица 2. Общая информация, идентифицирующая объекты оценки, а также результаты 
оценки, полученные при применении различных подходов к оценке и итоговая величина стоимости объекта 

оценки 
№п/п Объект оценки Доходный подход Сравнительный 

подход 
Затратный подход Рыночная 

стоимость 
единого объекта 
недвижимости, 

руб. 

Вес Стоимость, 
рублей 

Вес Стоимость, 
рублей 

Вес Стоимость, 
рублей 

1 

Нежилое помещение,  назначение: 
Нежилое помещение, площадь: 200,2 
м.кв. Количество этажей: 1. Кадастр. № 

77:09:0003021:10278. Адрес 
(местоположение): Москва,туп. Чуксин, 

д.4 

0,42 19 180 237 0,58 17 959 502 - 
обоснованный 

отказ 
18 472 211 

 

Таблица 3. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
Результаты настоящей оценки (включая величину итоговой стоимости и других расчетных величин) ограничиваются положениями раздела 6 и 
применяются для целей, указанных в таблице 7. 

 

3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

Таблица 4. Объект (-ы) оценки, его состав объекта оценки, с указанием сведений достаточных 
для идентификации каждой из его частей (при наличии) 

№ 

п/п 

Объект(ы) оценки Состав объекта оценки, с указанием сведений достаточных для 

идентификации каждой из его частей (при наличии) 

1 Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, площадь: 
200,2 м.кв. Количество этажей: 1. Кадастр. № 77:09:0003021:10278. 

Адрес (местоположение): Москва,туп. Чуксин, д.4 

Не включает составных частей, имеющих самостоятельное значение 

 

Таблица 5. Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей (или ссылки на доступные 
для оценщика документы, содержащие такие документы) 

Объект оценки: Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей 

Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, площадь: 200,2 
м.кв. Количество этажей: 1. Кадастр. № 77:09:0003021:10278. Адрес 

(местоположение): Москва,туп. Чуксин, д.4 

Подробное описание приведено в разделе 9 настоящего отчета, которое 
составлено на основе документов, предоставленных заказчиком (см. 
Приложения А). 

 

Таблица 6. Сведения об имущественных правах (права, учитываемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей 

объекта оценки 
Имущественные права на 

объекты оценки:  
Подробно в разделе 9.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ, ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ С 
ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки: 

Собственность, без учета ограничений права  

 

Таблица 7. Цель оценки, предполагаемое использование результатов оценки и вид стоимости 
Вид стоимости: Рыночная 
Цель оценки: Определение рыночной стоимости для продажи имущества в рамках конкурсного производства. 
Предполагаемое использование 

результатов оценки  

Предполагаемое использование результатов оценки: результаты оценки могут быть использованы для 
продажи имущества в рамках конкурсного производства 

 
 

Таблица 8. Дата оценки и сроки проведения оценки 
Дата оценки (дата проведения оценки, дата 

определения стоимости объекта оценки): 

30.05.2018г. 

Срок проведения оценки: 25.05.2019г. – 03.06.2019г. 
Форма отчета: Полная, письменная, на русском языке 

 

Таблица 9. Допущения, на которых основывается оценка 
Основные допущения, на которых основывается 

оценка 

Подробно в разделе 6. «Принятые при проведении оценки объекта оценки 
допущения» 
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Таблица 10. Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки (в том 
числе иные расчетные величины) 

Рыночная арендная плата (расчетная денежная 

сумма, за которую объект недвижимости может 

быть сдан в аренду на дату оценки при типичных 

рыночных условиях): 

Сведения отсутствуют 

Затраты на создание (воспроизводство или 

замещение) объектов капитального 

строительства: 

Сведения отсутствуют 

Убытки (реальный ущерб, упущенная выгода) при 

отчуждении объекта недвижимости, а также в 

иных случаях: 

В ходе оценки не были выявлены признаки и факты нанесения убытков  

 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКАХ 
 

Таблица 11. Сведения о заказчике 
Сведения о заказчике: Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Волна-ММ» 
Сокращенное наименование: ООО «Волна-ММ» 
 ОГРН: 1127747012007 
Дата государственной регистрации: 03.10.2012г. 

Таблица 12. Сведения об оценщике осуществляющем оценочную деятельность самостоятельно 
Сведения об оценщике или оценщиках, 

проводивших оценку, в том числе фамилия, имя 

и (при наличии) отчество, номер контактного 

телефона, почтовый адрес, адрес электронной 

почты оценщика и сведения о членстве 

оценщика в саморегулируемой организации 

оценщиков 

Елисеева Ирина Викторовна 
Номер контактного телефона: 8 980 675 09 99 
Почтовый адрес: Тамбовская область, Инжавинский район, р.п. Инжавино, ул. Советская, 
15 
Адрес электронной почты оценщика: irinael1974@mail.ru 
Подтверждение квалификации: квалификационный аттестат в области оценочной 
деятельности №010279-1 от 12.04.2018, действителен до 12.04.2021г. 
Членство в саморегулируемой организации: является членом  
НП СРО «СВОД», расположенная по адресу: г. Екатеринбург, ул. Луганская, д. 4, офис 202. 
Свидетельство № 428 от 19.02.2014.  
Стаж работы в области оценочной деятельности: с 2015г. 
Местонахождение оценщика: 393310, Тамбовская область, Инжавинский район, р.п. 
Инжавино, ул. Советская, 15 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: Полис страхования 
ответственности оценщика № 015-073-0002346/18 выданный ООО «Абсолют Страхование», 
период страхования с 01.06.2018г. по 31.05.2019г.; Полис страхования ответственности 
оценщика № 015-073-003549/19 выданный ООО «Абсолют Страхование», период 
страхования с 01.06.2019г. по 31.05.2020г. 

Степень участия специалистов-оценщиков в 

написании настоящего отчета 

Елисеева Ирина Викторовна– 100% 

Сведения о независимости оценщика Оценщик соответствует требованиям статьи 16 федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» 

 

5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 

ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 

СПЕЦИАЛИСТАХ 
 

Таблица 13. Сведения обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации  

Привлекаемые эксперты (специалисты), их 

квалификация и степень участия 

Не привлекались 
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6. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ 

 
ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА О КАЧЕСТВЕ И НЕЗАВИСИМОСТИ ОЦЕНКИ (раздел 14) 

является частью настоящего отчета и ограничивается определенными допущениями и 
ограничительными условиями. Действующие федеральные стандарты оценки не устанавливают 
требования к допущениям и ограничительным условиям, использованных оценщиком при 
проведении оценки. Международные стандарты оценки, в частности IVS 101 Scope of Work (МСО 
101 Задание на оценку), пункт i устанавливает: «следует фиксировать все допущения и специальные 
допущения, которые должны быть сделаны в процессе проведения оценки и составления отчета. 
Допущения представляют собой обстоятельства, которые будет разумно принять в качестве фактов 
в рамках соответствующего оценочного задания без проведения конкретных проверок или 
исследований. Это такие обстоятельства, заявление о которых будет достаточным для их признания 
при интерпретации оценки. Специальное допущение – это допущение, в котором предполагаются 
факты, отличающиеся от реальных фактов, существующих на дату оценки, или которое не было бы 
сделано в сделке на дату оценки типичным участником рынка». 

Настоящая оценка основан на следующих допущениях и ограничениях: 
1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном 

виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась 
как достоверная и подтверждённая. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, 
были получены из надежных источников, считаются соответствующими положениям п. 5 ФСО 3 
(то есть являются достоверными и подтвержденными). Тем не менее, Оценщик не может 
гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник 
информации. 

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 
соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих 
документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной 
компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право 
оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота 
оцениваемого объекта. 

3. Оценщик не проводил работ, которые выходят за пределы его профессиональной 
компетенции. Оценщик не несет ответственности за состояние объектов, которые требуют 
проведения специальных исследований. Оценка не учитывала возможные скрытые дефекты, 
которые могут привести к утрате работоспособности оцениваемого имущества, а также стоимости 
их устранения. 

4. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 
договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета как в целом, так и по фрагментам 
возможно только после предварительного письменного согласования с Оценщиком. 

5. Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование 
отчета для других целей, а равно использование отдельных частей (без полного отчета об оценке) 
может привести к неверным выводам. 

6. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода 
расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, 
вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в 
установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием 
мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или 
его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины 
стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый Объект будет отчужден по 
указанной стоимости и будет осуществлена сделка по стоимости, указанной в настоящем отчете об 
оценке. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки действительно только на дату 
оценки, поскольку сформировано: 

• исходя из существовавших на дату оценки (и документально подтвержденных) 
качественных и количественных характеристик; 
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• действовавших на дату оценки социально-политических, экономических и иных внешних 
факторов. 
Оценщик не несет ответственности за изменение качественных и количественных 

характеристик объекта оценки, а также изменение социально-политических, экономических и иных 
внешних факторов после этой даты оценки, которые могут произойти и повлиять на рыночную 
стоимость объекта оценки. Пределы применения результатов освещены в разделе «14. 
ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА О КАЧЕСТВЕ И НЕЗАВИСИМОСТИ ОЦЕНКИ». 

8. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, производятся в 
программе Microsoft Office Excel. Числовая информация приводится в Отчете в удобном для 
восприятия виде, в том числе, округленном. Сами расчеты выполняются с более высокой точностью 
в соответствии с внутренней архитектурой указанной программы, если иное прямо не указывается 
в Отчете. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, производятся в 
программе Microsoft Office Excel, в настройках которой устанавливается опция «задать точность как 
на экране». 

При проведении настоящей оценки были сделаны следующие специальные допущения: 
9. При проведении настоящей оценки Оценщик руководствуется п. 7 ФСО №7, согласно 

которому «в отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в 
отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременении), а также 
экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии 
таких прав, ограничений (обременении) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в 
процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное». 

10. Настоящий отчет может содержать экономическую, социально-политическую, 
экологическую или иную информацию опубликованную после даты оценки, но о событиях до даты 
оценки. В такой ситуации анализ данных и их публикация требует определенного времени и 
регламентируется внутренними порядками и регламентами публикующего органа (или 
организации). Следовательно, использование подобной информации не является нарушением п. 8 
ФСО №1. 

11. Качественные и количественные характеристики устанавливаются на основании 
внешнего осмотра Оценщиком совместно с Заказчиком и считаются достоверными на дату оценки, 
если нет документально подтвержденных иных данных. 
 

7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
 

При подготовке настоящего отчета об оценке использованы следующие нормативные 
документы и стандарты оценки, регулирующие оценочную деятельность:  

• Федеральный закон от 29 июля 1998 г. "Об оценочной деятельности в РФ" № 135-ФЗ;  

• Федеральный стандарт оценки №1 "Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1, приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №297;  

• Федеральный стандарт оценки №2 "Цели оценки и виды стоимости" (ФСО № 2), 
приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №298;  

• Федеральный стандарт оценки № 3 "Требования отчета об оценке" (ФСО № 3), приказ 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №299;  

• Федеральный стандарт оценки № 7 "Оценка недвижимости" (ФСО № 7), приказ 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611;  

• Стандарты и правила Некоммерческого партнерства саморегулируемой организации 
«Свободный Оценочный Департамент», а именно: 

 Стандарт 1 «Общие положения», Протокол № 3/2013 от «25» января 2013 года; 
 Стандарт 2 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки», Протокол № 101/2015 от «13» октября 2015 года;  

 Стандарт 3 «Цель оценки и виды стоимости», Протокол № 101/2015 от «13» 
октября 2015 года;  

 Стандарт 4 «Требования к отчету об оценке», Протокол № 101/2015 от «13» 
октября 2015 года;  
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 Стандарт 7 «Оценка недвижимости», Протокол № 101/2014 от «28» октября 2014 
года; 

• Международные стандарты оценки. 2011. 
Обоснование применения используемых стандартов:  

1. Федеральные стандарты оценки являются обязательными к применению субъектами 
оценочной деятельности при определении вида стоимости объекта оценки, подходов к оценке и 
методов оценки, а также при проведении оценки.  

2. Стандарты и правила оценочной деятельности НП СРО «Свободный оценочный 
департамент» (далее «СВОД») обязательны к применению в виду того, что оценщик, проводивший 
настоящую оценку, является членом НП СРО «Свободный оценочный департамент». 

3. МСО, в отличие от ФСО и стандартов и правил НП СРО «СВОД», не являются 
нормативными актами, т.е. сводами правил, обязательных к применению субъектами оценочной 
деятельности. Однако указанные стандарты имеют самостоятельное методологическое и 
практическое значение потому, что регулируют круг практически значимых вопросов, не 
затронутых в ФСО. В процессе оценки Оценщик использовал Международные стандарты, 
поскольку они устанавливают фундаментальное определение оценки имущества и предлагают 
основные принципы и практические рекомендации для осуществления оценочной деятельности. 
МСО в рамках настоящего отчета применяются в пределах не противоречащих федеральным 
стандартам оценки. 

4. Расчет стоимости (указанной в п. «3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ») обоснован ее трактовкой 
в Федеральном стандарте оценки «Цели оценки и виды стоимости» (ФСО №2). 
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II. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ И ЕЕ ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА, ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА (ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ 

ЧАСТЬ) 

8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ ОЦЕНКИ 
 

Согласно п. 23 ФСО № 1«проведение оценки включает следующие этапы: 
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание  

на оценку; 
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки  

и осуществление необходимых расчетов; 
г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
д) составление отчета об оценке33. 
 

9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ 

ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

9.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
При подготовки настоящего отчета оценщиком были использованы следующие документы и 

источники. 
Таблица 14. Перечень документов (источников данных), используемых оценщиком и 

устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки 
№ п/п Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, площадь: 200,2 м.кв. 

Количество этажей: 1. Кадастр. № 77:09:0003021:10278. Адрес (местоположение): 
Москва,туп. Чуксин, д.4 
Название документа 

1.1 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного 
лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости от 29.10.2018 

№00-00-4001/5019/2018-91109 

1.2 Свидетельство о государственной регистрации права от 06.03.2015 77-АС 176231 

1.3 Акт внешнего осмотра от 30.05.2018  года 

1.4 Определение Арбитражного суда г.Москвы от 17.05. 2019г. по делу 
№ А40-236231/18-60-1880, Решение Арбитражного суда г.Москвы  от 05.10.2018 по 

делу 
№ А40-101773/18-30-104Б 

 Анализ предоставленных документов ограничивается положениями раздела 6. 
В соответствии с п.8ж ФСО №3 информация о правообладателе приведена в п. 4. 

«СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКАХ» настоящего отчета. 
 

9.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ, ОБРЕМЕНЕНИЯХ, 

СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ 
Имущественные права, сведения об обременениях объекта оценки установлены на основании 

документов, предоставленных заказчиком на дату составления отчета и Акта внешнего осмотра 
объекта оценки (см. Приложение А). 
 
 
 

                                                           
33 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)", п. 23 
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Таблица 15. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом 
оценки 

Объект оценки Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, площадь: 200,2 м.кв. Количество этажей: 1. 
Кадастр. № 77:09:0003021:10278. Адрес (местоположение): Москва,туп. Чуксин, д.4 

Права на дату оценки 
Права на дату составления отчета об 
оценке 

Источник информации (№ 
документа по табл 14) 

Правообладатель ООО «Волна-ММ» ООО «Волна-ММ» 1.1 

Вид права собственность собственность 1.1 

Ограничения (обременения) права ипотека ипотека 1.1 

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

Собственность, без учета ограничений права  

В соответствии с договором (реквизиты см. в таблице 1 раздела 2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И 
ВЫВОДЫ) возмездного оказания оценочных услуг, под правами, учитываемыми при оценке 
объекта оценки в рамках настоящего отчета признается право собственности, без учета ограничений 
прав.  

При этом оценщик исходит из стоимостной равнозначности права собственности на объект 
имущества и самого объекта имущества. 

Правовая сущность прав, учитываемых при оценке объекта оценки: В соответствии со 
ст. 209 ГК РФ собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 
имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 
ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 
нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 
имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 
владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его 
другими способами, распоряжаться им иным образом. 

 

9.3. КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Качественные и количественные характеристики объекта оценки установлены на основании 

документов, предоставленных заказчиком и Акта внешнего осмотра объекта оценки (см. 
Приложение А). Оценщик не проводил юридической экспертизы предоставленных документов.  

Вместе с тем, оценщик сопоставлял данные зафиксированные в документах с результатом 
внешнего осмотра и в случае выявления противоречий качественные и количественные 
характеристики в настоящем отчете отражались по данным проведенного осмотра. Во всех 
остальных случаях сведения, указанные в документах, представленные заказчиком, принимались 
как верные34. В этой связи считаем, что отраженные ниже в настоящем отчете качественные и 
количественные характеристики объекта оценки соответствуют требованиям п. 5 ФСО 3 и являются 
подтвержденными.  

Таблица 16. Качественные и количественные характеристики объекта оценки 
Объект оценки Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, площадь: 200,2 м.кв. 

Количество этажей: 1. Кадастр. № 77:09:0003021:10278. Адрес (местоположение): 
Москва,туп. Чуксин, д.4 Наименование показателя 

Характеристика местоположения объекта 
оценки 

Описание или характеристика показателя Источник 
информации (№ 
документа по табл 

14) 
Местоположение (адрес) Москва,туп. Чуксин, д.4 1.1 

Позиционирование на карте Москва, САО 1.3 

Ближайшая станция метро Дмитровская 1.3 

Удаленность от метро  до метро транспортом (более 15 минут пешком) 1.3 

Преобладающая окружающая застройка Общественно-деловая и жилая застройки 1.3 

Транспортная доступность Внутриквартальное расположение 1.3 

Наличие парковки Стихийная парковка 1.3 

                                                           
34 Более подробно в п. 1-3 раздела 6. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
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Плотность застройки Высокая 1.3 

Наличие отдельного входа Есть 1.3 

Общая характеристика объекта 
капитального строительства 

Описание или характеристика показателя Источник 
информации 

Кадастровый номер 77:09:0003021:10278 1.1 

Тип здания Встроенное помещение 1.3 

Количество этажей в объекте оценки 
(исключая технические) 

1 1.3 

Количество этажей в здании, где объект 
оценки расположен (исключая технические) 

5 1.3 

Общая площадь, кв.м., в том числе 200,2 1.1 

площадь подвала, м.кв. 0,0 1.3 

площадь цокольного этажа, м.кв. 0,0 1.3 

площадь 1 этажа, м.кв. 200,2 1.1 

сумма площадей 2 и выше этажей, м.кв. 0,0 1.3 

Год постройки н/д 1.3 

Год  последнего капитального 
ремонта/реконструкции 

н/д 1.3 

Процент (степень готовности),% 100 1.3 

Преимущественный строительный материал Кирпич/бетон (капитальный) 1.3 

Инженерное обеспечение здания, в том числе: Наличие/Отсутствие Фактическое 
наличие элемента, 
% 

  Источник 
информации 

Водопровод и канализация Есть 100 1.3 

Отопление Есть 100 1.3 

Электроснабжение Есть 100 1.3 

Общее состояние здания (субъективная 
оценка оценщика на дату составления 
отчета) 

В удовлетворительном состоянии 1.3 

Тип отделки В отделке, требующей косметического ремонта 1.3 

Фактический характер использования торгово-офисная 1.3 

Наличие производственно-складских 
площадей (кв.м.) 

0,00 1.3 

Наличие вспомогательных площадей (кв.м.) 0,00   

Соотношение функциональных площадей 
объекта оценки (офисно-
торговая/производственно-
складская/вспомогательная), доли 

1,000 0,000 0,000 1.3 

Сегмент/подсегмент рынка рынок коммерческой недвижимости/торгово-офисная 
недвижимость 

1.3 

Сведения, указываемые в отношении объекта 
оценки, принадлежащего юридическому лицу, 
в том числе: 

    

Реквизиты юридического лица (в том числе 
полное и (в случае, если имеется) 
сокращенное наименование, дата 
государственной регистрации, основной 
государственный регистрационный номер) 

Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной 
ответственностью 
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«Волна-ММ» 
Сокращенное наименование: ООО «Волна-ММ» 
 ОГРН: 1127747012007 

Дата государственной регистрации: 03.10.2012г. 

1.3 

Балансовая стоимость, руб. Данные не представлены 1.3 

Прочие характеристики не выявлено 1.3 

 

Описание местоположения объекта оценки 
 

Оцениваемый объект расположен по адресу: Москва, туп. Чуксие, д 4. Относится к САО. 
Северный администрати́вный о́круг — один из 12 административных округов города 

Москвы, расположен в севере города и включает в себя 16 районов. В округе расположено В округе 
расположено 8 крупных промышленных зон. 
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Рис. 1 Местоположение САО на карте г. Москвы35 
 

 
Рис. 2 Удаленность от метро объекта оценки на карте г. Москвы36 

                                                           
35 Яндекс.Карты - 
https://yandex.ru/maps/213/moscow/?l=map&ll=37.459990%2C55.858690&mode=search&rl=37.58048996%2C55.80768885
~-0.02225161%2C-
0.00026585&sll=37.566886%2C55.807773&source=wizgeo&sspn=0.030813%2C0.010223&text=%D0%A1%D0%B5%D0%
B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9%20%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%
81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9%20%D0%BE%D0%BA%D1%8
0%D1%83%D0%B3&utm_medium=maps-desktop&utm_source=serp&z=11 
36 Яндекс.Карты - 
https://yandex.ru/maps/213/moscow/?l=map&ll=37.566886%2C55.807773&mode=search&rl=37.58048996%2C55.80768885
~-0.02225161%2C-
0.00026585&sll=37.459990%2C55.858690&source=wizgeo&sspn=0.986023%2C0.326716&text=%D0%BC%D0%BE%D1
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10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 

ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО 

СТОИМОСТЬ 
Процедура анализа рынка объекта оценки определена п. 11 ФСО №7, которая включает 

следующий алгоритм: 
1. анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране 

и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 
тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

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

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

4. анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости; 

5. основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 
оценки объекта. 

 

10.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО 

ОБЪЕКТА 

Анализ макроэкономической ситуации 
Данный раздел подготовлен на основании: 

• Картина экономики. Январь 2019 года// Минэкономразвития РФ ( 
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/885e0909-e8cf-4e9a-83ad-
5d0681f7105b/190211_econ_pic.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=885e0909-e8cf-4e9a-
83ad-5d0681f7105b), 

• данных портала Trading Economics// Trading Economics -
(http://www.tradingeconomics.com/russia/indicators). 

 

Производство, сельское хозяйство, инвестиции 
 

Кредитные рейтинги России находятся в последние годы на довольно стабильном уровне, 
оставаясь в инвестиционной зоне. Вместе с тем, начиная с 2018 года рейтинговые агентства 
изменились оценку рейтингов «позитивный» прогноз. 

Таблица 6. Кредитные рейтинги России 

Agency Rating Outlook Date 

Moody's Baa3 stable Feb 08 2019 
S&P BBB- stable Feb 23 2018 
Fitch BBB- positive Sep 22 2017 

 
По данным Росстата, рост ВВП в 2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее, что 

превзошло как оценки Минэкономразвития России, осуществленные на основе оперативных 
данных, так и рыночный консенсус-прогноз. Ускорение темпов роста ВВП во многом обусловлено 
разовыми факторами и не является устойчивым. В 2019 году ожидается замедление экономического 
роста до 1,3 %. 

В отраслевом разрезе ключевыми драйверами экономического роста стали промышленность 
и строительство (вклад в экономический рост 0,6 п.п. и 0,3 п.п. соответственно). Позитивный вклад 
в динамику ВВП также внесли торговля (0,3 п.п.) и транспортная отрасль (0,2 п.п.), в то время как 

                                                           
%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%20%D0%B8%D1%83%D0%BF%D0%B8%D0%BA%20%D0%A7%D1%83%D0%BA
%D1%81%D0%B8%D0%B5%204&utm_medium=maps-desktop&utm_source=serp&z=164 
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вклад сельского хозяйства был слабоотрицательным на фоне ухудшения урожая ряда ключевых 
культур (в первую очередь зерновых) и замедления роста выпуска животноводства (см. врезку 
«Итоги года в сельском хозяйстве»). 

Рост выпуска в промышленности в прошлом году происходил достаточно равномерно. 
Годовые темпы ее роста в течение года оставались в пределах 2–4 % (в 2017 г. диапазон колебаний 
составил практически 9 п.п.). 

По итогам года положительную динамику продемонстрировали все укрупненные отрасли 
промышленности. Продолжался рост в добыче полезных ископаемых и обрабатывающих отраслях, 
темпы роста электроэнергетики и водоснабжения вернулись в положительную область после спада 
в 2017 году. 

Производство сельскохозяйственной продукции в 2018 г. снизилось на 0,6 % после двух лет 
уверенного роста (на 3,1 % в 2017 году, на 4,8 % – в 2016 году). Основную роль в снижении выпуска 
в сельском хозяйстве в 2018 г. сыграла нормализация урожая зерновых после рекордных 
показателей предшествующих двух лет. Сбор зерновых и зернобобовых культур в 2018 г. составил 
112,9 млн. тонн по сравнению со 120,7 млн. тонн в 2016 г. и 135 млн. тонн в 2017 году, когда был 
достигнут исторический максимум. 

 

Потребительский сектор 
Основной вклад в рост ВВП в 2018 г. внес потребительский спрос, который увеличился на 

2,2 % по сравнению с 3,2 % в 2017 году. Оборот розничной торговли в 2018 г. вырос на 2,6 % после 
1,3 % годом ранее, в том числе за счет расширения спроса на товары длительного пользования. 

Ситуация на рынке труда в 2018 г. характеризовалась активным ростом заработных плат как 
в социальном, так и во внебюджетном секторах. По предварительной оценке Росстата, в целом за 
2018 год рост реальной заработной платы составил 6,8 % (в 2017 г. – 2,9 %). 

 

Денежно-кредитная сфера 
Инфляция в январе 2019 г. составила 1,0 % м/м, оказавшись ниже официального прогноза 

Минэкономразвития России. По сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 
инфляция в январе ускорилась до 5,0 % г/г после 4,3 % г/г в декабре 2018 года. С учетом данных за 
первые несколько дней февраля, показывающих замедление среднесуточного темпа роста цен, 
можно сделать вывод о том, что эффект от повышения НДС оказался меньше предварительных 
оценок.  

В 2018 году профицит счета текущих операций достиг самого высокого значения за всю 
историю наблюдений. По итогам года положительное сальдо текущего счета увеличилось до 114,9 
млрд. долл. США (по оценке, 6,9 % ВВП) после 33,3 млрд. долл. США в 2017 году (2,1 % ВВП). 

Понижательный тренд процентных ставок в 2018 г. развернулся на фоне ухудшения условий 
на финансовых рынках и ужесточения денежно-кредитной политики Банком России. В условиях 
ослабления рубля, роста российской премии за риск и оттока нерезидентов с рынка ОФЗ Банк 
России в апреле приостановил цикл смягчения денежно-кредитной политики, а с сентября перешел 
к ее ужесточению. В сентябре и в декабре регулятор поднял ключевую ставку на 25 б.п. (до 7,75 % 
на конец года). 

Основным драйвером роста депозитной базы банков в 2018 г. оставались рублевые депозиты. 

Выводы. Все эти факторы предопределяют необходимость смены модели экономического 
развития. Без решения обозначенных проблем российская экономика будет развиваться низкими 
темпами, что явно не позволит провести модернизацию хозяйства и социальной сферы. Вместе с 
тем, заметным становится некоторое оживление экономического роста, хотя пока еще довольно 
слабое. Таким образом, Оценщику при составлении настоящего отчета необходимо 

ориентироваться на низкие темпы роста национальной экономики (с возможным спадом в 

краткосрочной перспективе), что в целом оказывает нейтральное влияние на объект (-ы) 
оценки. 

 
 

Анализ экономической ситуации в регионе 
Данный раздел подготовлен Оценщиками на основании: 
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• следующих материалов:  http://mef.mosreg.ru/download/document/2933008 
Московская область –крупный промышленно развитый регион, характеризующийся 

значительным вкладом в экономику страны. Регион занимает второе место по численности 
населения (7,6млн. человек на 01.01.2019, или 5,2процента от общей численности населения)и 3 
место –по объему валового регионального продукта(по итогам 2017года –3,8трлн.рублей, или 5,1 
процента суммарной валовой добавленной стоимости). 

В2018 году социально-экономическая ситуация в Московской области характеризовалась 
как стабильная, экономика показывала устойчивый рост во всех базовых отраслях. Так, по 
сравнению с 2017годомотмеченрост:промышленногопроизводства–на 10,2процента, в частности, 
производства обрабатывающих отраслей –на 10,3процента(по объемам –5 и 3 место 
соответственно); производства продукции сельского хозяйства–на 3,1 процента; инвестиций в 
основной капитал –на 22,7процента;объемастроительных работ –на18,2процента(4 
место);грузооборота автомобильного транспортана 15,9процента;оборота оптовой торговли–на 
6,8процента(3 место), розничной торговли –на 7,8процента(2 место);объема платных услуг –на 
1процент(4 место);объема прибыли прибыльных организаций (по данным января-ноября) –на 26,5 
процента (6 место);уровня среднемесячной заработной платы–на 8,8 процента(в реальном 

выражении –на 4,5 процента); среднесписочной численности работников –на 4,6 процента. 
Уровень безработицы по методологии Международной организации труда снизился и составил в 
среднем за год 2,7процента от численности рабочей силы против 3,2 процента в 2017 году. 
Промышленное производство По итогам 2018года индекс промышленного производства 
относительно прошлого года составил 110,2 процента, в том числе в добыче полезных ископаемых 
–109процентов, обрабатывающих производствах –110,3 процента, обеспечении электрической 
энергией, газом и паром –102,2процента, водоснабжении, водоотведении, организации сбора и 
утилизации отходов, ликвидации загрязнений –108,5процента. Объем отгруженной промышленной 
продукции (выполненных работ и услуг) составил 2858,8млрд. рублей.  

Добывающий комплекс в Московской области представлен в основном добычей камня, песка 
и глины, прирост которых в 2018году составил 8,4процента,объем отгруженной продукции –
13,6млрд. рублей. Обрабатывающие производства являются основой промышленного комплекса 
Московской области (доля в объеме отгруженной промышленной продукции –около 87 процентов, 
или 2482,7 млрд. рублей). Положительная динамика промышленного производства наблюдалась 
практически во всех обрабатывающих отраслях, за исключением производства мебели (снижение 
относительно 2017 года на 13,4 процента) и кокса (снижение на 0,4 процента). По сравнению с 
2017годом значительный рост отмечался в производстве автотранспортных средств, прицепов и 
полуприцепов (в 1,9 раза), прочих транспортных средств и оборудования (в 1,7 раза), одежды(в 1,6 
раза), а также в производстве напитков (на 20,8процента), резиновых и пластмассовых изделий (на 
20,5 процента), прочих готовых изделий(на 18,9процента), электрического оборудования (на 
18,1процента), готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (на 15,9 процента), 
бумаги и бумажных изделий (на 15,3 процента).В 2018году объем отгруженной продукции по виду 
деятельности «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» 
составил 292,5 млрд. рублей, в том числе 163,9млрд. рублей пришлось на производство, передачу и 
распределение электроэнергии, 100,6млрд. рублей –на производство, передачу и распределение 
пара и горячей воды, кондиционирование воздуха, 28млрд. рублей –на производство и 
распределение газообразного топлива. Цены производителей промышленных товаров, работ и 
услуг, предназначенных для реализации на внутреннем рынке, в 2018году относительно 
предыдущегого выросли на 4,2 процента.  

Инвестици 

По итогам 2018года объем инвестиций в основной капитал в сопоставимых ценах 
относительно 2017года выросна 22,7процента и составил 897,8млрд. рублей.В рейтинге субъектов 
Московская область по итогам года заняла 4 место, опередив г. Санкт-Петербург(747,4 млрд. 
рублей)и Республику Татарстан(629,7 млрд. рублей). По данным Единой автоматизированной 
системы Перечень инвестиционных проектов на конец года на территории Московской области 
реализуется свыше 1,2 тыс. инвестиционных проектов на общую сумму запланированных 
инвестиций 591,6 млрд. рублей, на территории муниципальных образований Московской области 
привлечено нарастающим итогом 417 организаций-инвесторов. В настоящее время на территории 
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Московской области создано 80 многопрофильных индустриальных парков, технопарков и 
промышленных площадок, в том числе 3 особых экономических зоны, 58 индустриальных парков, 
13 технологических парков, 6 промышленных площадок.  

 

Строительство 

 
В 2018 году объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», составил 

445,4млрд. рублей, что на 18,2 процента выше уровня предыдущего года. За прошедший годна 
территории Московской области введено в эксплуатацию 22,9 тыс. зданий жилого и нежилого 
назначения общей площадью более 15 млн. кв. метров. Общий объем введенного жилья на 
территории Московской области снизился относительно 2017года на 3,2процента и составил 8,8 
млн. кв. метров, из них 3,7млн. кв. метров (или 42,3процента) введено за счет средств населения. 
Средняя стоимость строительства одного квадратного метра жилых помещений в домах 
квартирного типа без пристроек, надстроек и встроенных помещений (без жилых домов 
построенных населением) составила 44,9тыс. рублей, в том числе в городах –44,6тыс. рублей, в 
сельской местности –54,1тыс. рублей. В рамках действующих договоров о комплексном развитии 
застроенных территорий в 2018 году осуществлено расселение 19,3 тыс. кв. метров ветхого и 
аварийного жилищного фонда (7,5 тыс. кв. метров ветхого и 11,8 тыс. кв. метров аварийного жилья). 
Цены производителей на строительную продукцию по итогам ода выросли относительно 2017года 
на 3,4 процента. 

Потребительский рынок 

 
Торговля является одной из основных составляющих экономики Московской области. В 

структуре ВРП региона более четверти добавленной стоимости приходится на оптовую и 
розничную торговлю (25,8процентапо итогам 2016года).На конец 2018 года в торговом реестре 
Московской области зарегистрировано 417,9 тыс. хозяйствующих субъектов и 23 тыс. объектов 
торговли. Оборот розничной торговли Московской области в 2018 году составил2,3трлн. рублей, 
что в сопоставимых ценах на 7,8процента больше предыдущего года. По объемам оборота среди 
других субъектов России регион уступает лишь городу Москве (4,8трлн. рублей), а по темпам роста 
входит в тройку лидеров, опережая гг. Москва и Санкт-Петербург (102,8процента и 102,3процента 
соответственно). В общем объеме оборота розничной торговли 77,8процента приходилось на 
крупные организации, 11,8 процента на малые предприятия, включая микропредприятия, 
7,3процентов –на индивидуальных предпринимателей, реализующих товары вне рынка и ярмарок, 
1,8процента –на субъекты среднего предпринимательства, 1,3процента –на розничные рынки и 
ярмарки. В товарной структуре оборота 54,4процента занимали непродовольственные товары (рост 
относительно 2017года на 10,4процента) и 45,6процентов –пищевые продукты, включая напитки, и 
табачные изделия (рост на 4,9процента). На рынке платных услуг на протяжении всего отчетного 
года также прослеживалась положительная динамика. По итогам года населению Московской 
области оказано платных услуг на общую сумму 483,6 млрд. рублей, что на 1 процент выше уровня 
2017 года. Наибольшая доля в структуре услуг приходилась на коммунальные (31,7процента от 
общего объема), 15,1процента –на бытовые, 12,8процента –на жилищные и 10,9процента –на 
транспортные услуги. Относительно 2017года наибольший рост объема платных услуг (в 
сопоставимых ценах) отмечен в области образования (на 27 процентов), в сфере юридических услуг 
(на 21,7 процента), гостиничной сфере (рост на 20,8процента), на 14,5 процента больше 
предоставлено медицинских услуг, на 9,6 процента –услуг учреждений физической культуры и 
спорта. По сравнению с 2017годом цены на потребительском рынке товаров и услуг в Московской 
области выросли на 4,1процента, в том числе продукты питания подорожали на 2,3процента, 
непродовольственные товары –на 5,4процента, услуги –на 4,8процента.  

Внешняя торговля. 

По данным Федеральной таможенной службы внешнеторговый оборот Московской области 
в 2018году составил 34851млн. долларов США, увеличившись по сравнению с предыдущим годом 
на 15,2процента. Экспорт товаров из Московской области составил 7 076млн. долларов США (рост 
к2017годуна 7,5процента), в том числе в государства СНГ –3513,1 млн. долларов США (рост на 
7,4процента), страны дальнего зарубежья –3562,9млн. долларов США (рост на 7,6 процента). 
Импорт товаров в Московскую область составил 27 775млн. долларов США (рост к2017годуна 
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17,3процента), в том числе из государств СНГ –2805,5млн. долларов США (рост на 15,2процента), 
стран дальнего зарубежья –24969,5млн. долларов США (рост на 17,6 процента). По сравнению с 
2017годом отрицательное сальдо торгового баланса Московской области (т.е. импорт преобладает 
над экспортом) выросло на3607,6млн. долларов США (или на 21,1процента) и сложилось в размере 
20699,1млн. долларов США.  

 

Уровень жизни населения 

 
По итогам 2018 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата по 

экономике в Московской области составила 50722,8 рубля, что выше уровня 2017 года на 
8,8процента.Вреальном выражении (с учетом индекса потребительских цен) ее рост составил 104,5 
процента. На протяжении шести лет регион по уровню заработной платы стабильно занимает 12-13 
место в рейтинге субъектов, уступая гг. Москва и Санкт-Петербург, а также регионам Крайнего 
Севера (и приравненных к ним территориям), жители которых получают соответствующие 
надбавки за условия проживания. Традиционно наиболее высокий размер оплаты труда наблюдался 
в финансовых и страховых организациях (70377,5рубля), в организациях, осуществляющих 
профессиональную научную или техническую деятельность (70268,8), в организациях по 
транспортировке и хранению (63563,5рубля), добыче полезных ископаемых (61868,4рубля).Выше 
среднеобластного уровня также сложилась заработная плата в деятельности в области информации 
и связи (56776 рублей), в производственной деятельности по обеспечению электроэнергией, газом 
и паром, кондиционированию воздуха (56007,1рубля), в здравоохранении (51647,7 рубля), в 
обрабатывающих производствах (50980,1 рубля).Величина прожиточного минимума на душу 
населения в IIIквартале2018года составила 12181рубль(снижение относительно II квартала 
2018года на 38рублей), в том числе трудоспособного населения –13496рублей, пенсионеров –
9100рублей, детей –11925рублей. Труд и занятость Московская область –это второй по численности 
рабочей силы субъект Российской Федерации после г. Москвы –4,2млн. человек. Среднесписочная 
численность работников (без внешних совместителей) по полному кругу организаций Московской 
области в 2018годусоставляла 2,2млн. человек, что на 4,6 процента выше 2017года. Из общей 
численности работников 18,2процентазаняты в обрабатывающих отраслях, 18,3 процента –в 
торговле, 9,2процента –в образовании, 8,4 процента –в транспортировке и хранении грузов, 
7,8процента–в здравоохранении и социальных услугах, 6,7 процента –в области профессиональной, 
научной и технической деятельности. В среднем за 2018годв Московской области численность 
безработных по методологии Международной организации труда составила 110,4тыс. человек. При 
этом уровень общей безработицы остается одним из самых низких в стране–2,7процента (5место 
после гг.Москва и Санкт-Петербург, Ямало-Ненецкого и Ханты-Мансийского автономных округов; 
в среднем по России –4,8процента). Также улучшился уровень регистрируемой безработицы –на 
конец декабря значение показателя составило 0,47 процента против 0,55 процента в аналогичном 
периоде прошлого года, что значительно ниже среднероссийского значения –0,9 процента. На 
регистрационном учете в органах службы занятости Московской области на конец декабря 2018года 
состояло 18,9тыс. безработных, что на 13,4 процента, или на 2,9тыс. человек ниже уровня 2017года. 

 
 

Вывод: Социально-экономическое положение в г.Москвы влияет на рынок недвижимости в 
данном регионе. 
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10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ 

ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 
 
Данный раздел подготовлен на основании следующих материалов:  

• Оценка недвижимости / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой – М.: Финансы и 
статистика, 2003. – 496 с., 

• Рынок коммерческой недвижимости Москвы. Итоги 2017 года 
(https://rrg.ru/files/reviews/review_1549287120.pdf) 

• Административно-территориальное деление Москвы (https://ru.wikipedia.org/wiki) 

Структура рынка недвижимости. Традиционной классификацией является деление рынка 
недвижимости в зависимости от назначения (сегменты и подсегменты рынка).  

 
Рис. 1 Классификация(сегментация) рынка недвижимости в зависимости от 

назначения 
 
В зависимости от вида сделки выделяют рынок купли-продажи и аренды. В свою очередь 

рынок купли-продажи может быть: первичным (то есть продажи от застройщика, в отношении 
земельных участков – продажа государственной/муниципальной собственности) и вторичный. 

Для коммерческой недвижимости характерным является деление на классы. Как правило, 
выделяют четыре основных класса: А, В, С, D. Обычно первые два класса условно объединяются в 
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категорию «высококлассная недвижимость», последние два класса – «низкокласная 
недвижимость». 

 
Таблица 17. Структура рынка коммерческой недвижимости в зависимости от класса 

Офисные помещения  

№
 

п/

п 

Характеристика 

Классы 

А В С D 

1 
Местоположение, 
транспортная 
доступность 

центр города; районы, приближенные к 
центру; локальные центры города; 

на главных магистралях и площадях с 
удобным подъездом  

5 

районы средней удаленности; 
некоторая удаленность от 

транспортных артерий, с удобным 
подъездом  

4 
удаленные районы; окраина; 

неудобный подъезд 
3 

в глубине территории 
промпредприятия и на 
первых этажах жилых 

домов  

2 

2 Состояние  
новое строительство; 

высококачественная отделка в отличном 
состоянии 

5 
срок эксплуатации 5-7 лет, 

высококачественная отделка в 
отличном или хорошем состоянии 

4 

устаревшие офисные или 
реконструированные здания 

иного назначения; 
стандартный ремонт, отделка 
в отличном или хорошем 

состоянии 

3 

изначально помещения 
иного назначения; в 
удовлетворительном 

состоянии или 
требующие ремонта 

2 

3 
Конструктивно- 
планировочные 
решения  

высота помещения не менее 3,3м; 
вспомогательная площадь не более 10%  

5 
помещения не менее 3,0м; 

вспомогательная площадь не более 
20%  

4 

высота помещения не менее 
3,0м; 

коридорная система; 
различные планировочные 
решения в рамках одного 

здания  

3 

размещение в 
подвальных, 

полуподвальных 
помещениях, в 

производственных 
корпусах  

2 

4 Парковка  
подземная парковка или крытая 

многоуровневая наземная парковка с 
крытым переходом в здание  

5 

организованная охраняемая парковка 
с достаточным количеством мест; 
удобный подъезд к территории 

парковки 

4 

недостаточное количество 
мест на неохраняемой 
наземной автопарковке; 
стесненность, неудобный 

подъезд 

3 

отсутствие парковки 

  

2 

5 Инфраструктура 

развернутая инфраструктура 
централизованного обеспечения 

арендаторов оргтехникой, средствами 
связи и телекоммуникации, конференц-
залы, средства бытового обслуживания, 

питания и отдыха 

5 

недостаточная инфраструктура 
обслуживания бизнеса и отдыха при 
наличии развитой инфраструктуры в 

непосредственной близости от 
зданию 

4 

недостаточная 
инфраструктура 

обслуживания бизнеса и 
отдыха  

3 

отсутствие 
инфраструктуры 

  

2 

  Интервал класса 20-25   16-19   12-15   8-12   

Торговые помещения 

№
 

п/

п 

Характеристика 

Классы 

А В С D 

1 
Местоположение, 
транспортная 
доступность  

на главных площадях и магистралях, 
вблизи ост. общественного транспорта, с 

удобным подъездом и подходом 
5 

на транспортных артериях, вблизи 
ост. общественного транспорта, с 
удобным подъездом и подходом 

4 
на улицах и площадях, с не 
совсем удобным подъездом  

3 
внутри микрорайона, 

двора  
2 

2 Качество отделки 
новое строительство; 

высококачественная отделка  
5 

недавний срок постройки, 
улучшенная отделка  

4 

срок эксплуатации более 20 
лет, 

устаревшее или 
реконструированное здание 

иного назначения, 
стандартный ремонт 

3 
бывший жилой фонд 
стандартный ремонт  

2 

3 Состояние в отличном состоянии 5 в отличном или хорошем состоянии 4 
в хорошем или 

удовлетворительном 
состоянии 

3 требует ремонта 2 

4 Парковка  
подземная парковка или многоуровневая 
наземная парковка с крытым переходом в 

здание  
5 

организованная наземная парковка с 
достаточным количеством мест; 
удобный подъезд к территории 

парковки 

4 
недостаточное количество 
мест на неохраняемой 
наземной автопарковке 

3 
стесненность, 

неудобный подъезд 
2 

5 
Наличие концепции 
здания 

единый собственник здания, наличие 
«якорных арендаторов», наличие 

концепции позиционирования здания на 
рынке 

5 
несколько крупных собственников 

здания, наличие «якорных 
арендаторов» 

4 

несколько мелких 
собственников здания, 

наличие арендаторов разного 
качества 

3 
отсутствие 

концепцииздания 
2 

  Интервал класса 20-25   16-19   12-15   8-12   

Складские помещения 

№
 

п/

п 

Характеристика 

Классы 

А В С D 

1 
Местоположение, 
транспортная 
доступность  

удачное, на главных магистралях и 
транспортных артериях, в 

промышленной зоне города или вблизи 
города (5-10 км), с удобным подъездом  

5 

хорошее, на окраине города, с 
некоторой удаленностью от 

транспортных артерий или с не 
совсем удобным подъездом 

4 
с недостатками в 

расположении, с неудобным 
подъездом 

3 

расположение в глубине 
территории 

промпредприятия; 
неудобный подъезд 

через КПП  

2 

2 
Прилегающая 
территория  

огороженная и круглосуточно 
охраняемая, благоустроенная 

территория; наличие площадок отстоя и 
парковки, ж/д ветка  

5 

огороженная и круглосуточно 
охраняемая, благоустроенная 

территория или охрана по периметру 
территории; наличие площадок 

отстоя и парковки 

4 

охрана по периметру 
территории; недостаток 
места для парковки и 
маневрирования 

большегрузных машин 

3 

устаревшая система 
охраны; стесненность 

прилегающей 
территории 

2 

3 
Конструктивно- 
планировочные 
решения 

высота помещений не менее 12 м, без 
колонн или с сеткой колонн не менее 

12х24 м 
5 

высота помещений не менее 6 м, с 
сеткой колонн не менее 6х12 м 

4 
высота помещений не менее 
4 м, или утепленный ангар 

арочного типа 
3 

здание изначально не 
приспособленное под 
склад, подвальные 
помещения, высота 

помещений менее 4 м, 
неатапливаемый ангар 

арочного типа, 
сельхозпостройки  

2 

4 Состояние 
новое строительство, качественная 
отделка в отличном состоянии 

5 
построенное не ранее 1990г. или 

реконструированное в отличном или 
хорошем состоянии 

4 
построенное до 1985г. или 
реконструированное в 

хорошем ил 
3 

старой постройки, в 
удовлетворительном 

2 
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удовлетворительном 
состоянии 

состоянии или 
требующее ремонта  

5 
Инженерные 
системы здания 

современные инженерные системы 
(температурный режим, вентиляция, 
противопожарная сигнализация, 
автономная электростанция, 

пожаротушение, видеонаблюдение); 
система учета и контроля доступа 

сотрудников 

5 

современные инженерные системы 
(температурный режим, вентиляция, 
противопожарная сигнализация, 
автономная электростанция, 

пожаротушение, видеонаблюдение)  

4 

устаревшие инженерные 
системы (вентиляция 
противопожарная 

сигнализация, отопление, 
пожаротушение)  

3 

устаревшие инженерные 
системы, отсутствие 

части систем 

  

2 

  Интервал класса 20-25   16-19   12-15   8-12   

Отнесение к тому или иному классу зависит от количества баллов, «набранных» в результате 
анализа основных характеристик. 

Наконец, можно выделить территориальное деление г. Москвы, традиционно используемую 
участниками рынка (в частности, риэлторами, оценщиками) и учитывающую потенциал 
местоположения (см. рис. ниже). 

Территориальное деление Москвы — система территориальных единиц в пределах границ 
города Москвы. 

Территориальными единицами Москвы являются административные округа, районы и 
поселения, имеющие наименования и границы, закреплённые правовыми актами города. 

Административных округов  12 
Районов  125 
Поселений  21 
Административный округ — территориальная единица города Москвы, образуемая для 

административного управления соответствующей территорией. Административный округ 
включает в себя несколько районов или поселений города Москвы. Границы административного 
округа не могут пересекать границ районов или поселений. 

Район — территориальная единица Москвы, образуемая с учётом исторических, 
географических, градостроительных особенностей соответствующих территорий, численности 
населения, социально-экономических характеристик, расположения транспортных коммуникаций, 
наличия инженерной инфраструктуры и других особенностей территории. 

Поселение — территориальная единица Москвы, образуемая на территориях, включённых в 
состав Москвы в 2012 году в ходе реализации проекта по расширению её территории. 

До 1 июля 2012 года в Москве было 125 районов и 10 административных округов. С 1 июля 
2012 года, после расширения территории Москвы, были образованы 2 новых административных 
округа (Новомосковский и Троицкий), а в их составе 21 поселение. Фактически Троицкий и 
Новомосковский округа управляются как единый округ.  

Административные округа Москвы: 
1. Центральный административный округ 
2. Северный административный округ 
3. Северо-Восточный административный округ 
4. Восточный административный округ 
5. Юго-Восточный административный округ 
6. Южный административный округ 
7. Юго-Западный административный округ 
8. Западный административный округ 
9. Северо-Западный административный округ 
10. Зеленоградский административный округ 
11. Новомосковский административный округ 
12. Троицкий административный округ 
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Рис. 3 Административные округа Москвы37 

 В соответствии с приведенной классификацией (сегментацией) рынка в зависимости от 
назначения определим сегмент/подсегмент, к которому относится объект оценки. 

Таблица 18. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

№п/п Объект оценки 
Сегмент/подсегмент рынка (Фактический характер 

использования) 

1 

Нежилое помещение,  назначение: Нежилое помещение, 
площадь: 200,2 м.кв. Количество этажей: 1. Кадастр. № 

77:09:0003021:10278. Адрес (местоположение): Москва,туп. 
Чуксин, д.4 

рынок коммерческой недвижимости/торгово-офисная 
недвижимость (торгово-офисная) 

 

Анализ спроса и предложения на рынке, к которому относится объект 

оценки 
 
Данный раздел подготовлен Оценщиком на основании:  

• Рынок коммерческой недвижимости Москвы. Итоги 2018 года 
(https://rrg.ru/files/reviews/review_1549287120.pdf) 

 

Продажа 

Рынок в целом 

 

Объем предложения 

С марта по октябрь 2018 года объем предложения менялся незначительно, в ноябре 
несколько снизился, а в декабре, напротив, -вырос. С декабря 2017по декабрь 2018года по 
количеству объем предложения вырос на 19%, а по общей площади-на11% и составил 1578 объектов 
общей площадью 1925тыс.кв.м. 

                                                           
37 https://ru.wikipedia.org/wiki/ 
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Рис. 4 Общая площадь, тыс. кв.м./Количество объектов, шт. 
Ценовые показатели 

Цены на протяжении первого полугодия оставались довольно стабильными, после чего до 
октября снижались, а в конце года –росли. Средневзвешенная цена в рублях в декабре 2018года за 
год выросла на 3%до 174447руб./кв.м, или 2590$/кв.м. Учитывая, что в 2017 году цены снизились 
на 10%, речь в данном случае шла лишь о некоторой ценовой коррекции. Общий объем 
предложения по стоимости в декабре вырос на 15% и составил 335млрд.руб.. 

 

 

Рис. 5 Средневзвешенная цена руб./кв.м./Общая стоимость, млн. руб. 
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Сравнительный анализ по сегментам 

Объем предложения 

За 2018год по общей площади объем предложения снизилсяна16% по торговыми на 1%по 
производственно-складским помещениям, и вырос на 14% по офисными на 69%-по помещениям 
свободного назначения. Объем предложений в декабре 2018 года составил 247 торговых объектов 
общей площадью 268тыс.кв.м., 990 офисных объектов общей площадью 995тыс.кв.м., 126 
производственно-складское помещений общей площадью 346 тыс.кв.м. и 215 помещений 
свободного назначения общей площадью 317тыс.кв.м. В структуре рынка по общей площади 
лидирующее положение в декабре 2018года, как и ранее, заняли офисные помещения, доля которых 
на рынке составила52%, второе место с долей 18%у производственно-складских помещений, доля 
помещений свободного назначения составила 16%, доля торговых помещений –14%.. 

 

 
Рис. 6 Общая площадь, тыс. кв.м./Количество объектов, шт. 

 
Судя по снижению средней площади объектов офисного и производственно-складского 

назначения на 16 и 21% спросом продолжают пользоваться помещения больших размеров, в то 
время, как по торговым объектам и помещениям свободного назначения, по которым средние 
площади выросли на 21и 16% соответственно, спрос смещается в сторону более мелких объектов. 

 

 
Рис. 7 Средняя площадь, тыс. кв.м., динамика показателей по рынку в целом 
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Ценовые показатели 

 
По торговым помещениям в 2018 году несмотря на снижение объема предложения цены 

снизились –на 11%, что говорит о снижении спроса в условиях сокращения доходов населения. По 
помещениям свободного назначения цены снизились на 12%в том числе за счет роста объема 
предложения. По офисным объектам цены выросли на 9%, по производственно-складским –на 
20%,а по торговым объектам-снизились на 12%.Объемпредложения в стоимостном выражении по 
торговым объектам снизилсяна25%, по офисным помещениям вырос на 24%, по производственно-
складским помещениям –на 19%, а по помещениям свободного назначения –на 48%.Снижение цен 
на торговые объекты можно объяснить снижением покупательной способности населения и 
серьезным ростом объема предложения еще в 2017 году. Что же касается помещений свободного 
назначения, то по ним цены в условиях существенного роста объема предложения снизились, что 
отчасти также может быть связано со сложной ситуацией на потребительском рынке. Что касается 
офисных и производственно-складских помещений, то в условиях того, что за 2 года цены на них 
практически не изменились, рост цен в 2018 году как тенденцию воспринимать нельзя. 

 

 
 

Рис. 8 Средневзвешенная цена руб./кв.м./Общая стоимость, млн. руб. 
 

Торговая недвижимость 

 

Объем предложения 

В декабре 2018года общая площадь предложения торговой недвижимости в центре по 
сравнению с декабрем 2017года снизилась на 20%, а за пределами центра -на15%. Всего в декабре 
2018года на продажу быловыставлено25объектовв пределах Садового Кольца и 222объектаза его 
пределами суммарной площадью 14и 254тыс. кв.м соответственно. Общий объем предложения 
торговых помещений в декабре составил 247объектов общей площадью 268тыс. кв. м со средней 
площадью объекта 1080 кв. м.. 
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Рис. 9 Общая площадь, тыс. кв.м./Количество объектов, шт. 

 
 

 
 

Рис. 10 Средняя площадь, тыс. кв.м., динамика показателей по торговым 
помещениям 

 
 
Ценовые показатели 

Цена на торговые объекты в центре за год выросла на 12%, а за его пределами снизилась на 
15% и составила, соответственно в среднем 728758 руб./кв.м. и 165920руб./кв.м. За пределами 
садового кольца цены продаж могут быть меньше 150000 руб../кв.м. Судя по динамике цен за 
последние 2 года спрос на торговые помещения в центре традиционно более высок, Стоимостной 
объем предложения торговых помещений за 12 месяцев в центре снизился на 11%, а на периферии 
-на 28%. 
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Рис. 11 Средневзвешенная цена руб./кв.м./Общая стоимость, млн. руб. 
Офисная недвижимость 

 

Объем предложения 
Объем предложения офисов в центре возрос на 42% по общей площади и 60% по количеству, 

аза пределами центра -на 10% по общей площади и на 32% по количеству. Всего в декабре 2018года 
было выставлено на продажу173объектаобщей площадью 136тыс.кв.м. в пределах Садового Кольца 
и 817объектовза его пределами суммарной площадью 859 тыс.кв.м. Общий объем предложения 
офисных площадей составил 990 объектовобщей площадью 995тыс.кв.м со средней площадью 
объекта 1005кв.м. 

 

Рис. 12 Общая площадь, тыс. кв.м./Количество объектов, шт. 
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Рис. 13 Средняя площадь, тыс. кв.м., динамика показателей по офисным 
помещениям 

Ценовые показатели 

За 12 месяцев средневзвешенная цена на офисные объекты в центре выросла на 21%до 
404713руб./кв.м, а за пределами Садового Кольца –снизилась на 2% до 170360руб./кв.м. Хотя 
минимальные цены за пределами садового кольца могут быть меньше 100000 руб/кв.м. Судя по 
значительному росту цен в 2018году на офисные объекты в центре в условиях роста объема 
предложения, спрос на такие помещения растет более быстро. Рост объема предложения в 
стоимостном выражении составил 73% до 55млрд.руб.в пределах Садового Кольца и 13% до 146 
млрд. руб.за его пределами, а в целом стоимость офисных объектов в 2018году увеличилась на 24% 

до 201млрд.руб. 

 
 

Рис. 14 Средневзвешенная цена руб./кв.м./Общая стоимость, млн. руб; 
динамика показателей по офисным помещениям 
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Аренда 

Рынок в целом 

Объем предложения 

Объем предложения после роста к весне, до конца лета снижался, после чего осенью и в 
декабре снижение это полностью отыграл, вернувшись на уровень марта месяца. В целом за год 
объем предложения по площади вырос на 12%, а по количеству снизился на 1%.В декабре2018года 
на рынке было выставлено 2968 объектов общей площадью 1641тыс.кв.м. 

 

 
Рис. 15 Общая площадь, тыс. кв.м./Количество объектов, шт. 

 
Ценовые показатели 
Арендные ставки после незначительных колебаний в первом полугодии2018 года к сентябрю 

снизились, после чего произошла ценовая коррекция, но до уровня первой половины года ставки не 
выросли. Средняя ставка на рынке аренды с декабря 2017по декабрь 2018года снизилась на 9% в 
рублевом выражении. В декабре средняя арендная ставка составила 16 626 руб./кв.м/год, или 
247$/кв.м/год 

 

 
Рис. 16 Средняя ставка, руб./кв.м./год/Годовая арендная плата (ГАП), млн.руб. 
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Сравнительный анализ по сегментам 
 

Ценовые показатели 

Средняя ставка на торговые помещения с декабря 2017 по декабрь 2018года снизилась на 3% 
до 29700руб/кв.м, на офисные –на 1% до 16898руб./кв.м/год, на производственно-складские 
помещения –на 2% и составила 6395руб./кв.м/год. Судя по снижению арендной ставки даже в 
условиях снижения объема предложения, спрос на торговые помещения продолжает снижаться 
более высокими темпами по сравнению с офисными и производственно-складскими помещениями, 
причем не первый год, что связано с негативными тенденциями в потребительском рынке. 
Изменение годовой суммарной арендной платы за год составило:-26% -по торговым,-5% -по 
офисным помещениями -+47% -по производственно-складским помещениям.. 

 

 
Рис. 17 Средняя ставка, руб./кв.м./год/Годовая арендная плата (ГАП), 

млн.руб.; динамика показателей по рынку в целом 
 
Анализ доступности и ликвидности. Для рынка недвижимости характерен существенный 

временной лаг: рост цен предложения недвижимости может продолжаться полгода - год при 
снижении соотношения спрос/предложение, и наоборот, цены могут падать такое же время после 
начала роста спроса. В действительности инерционность рынка жилья гораздо ниже, нежели 
коммерческих секторов. Данный процесс напрямую связан с ликвидностью недвижимости. Уровень 
ликвидности установлен на основании средних сроков экспозиции по данным справочника «СРК-
2015» 2015 г. под ред. Е. Е. Яскевича. Типичный срок рыночной экспозиции объекта оценки на 
открытом рынке, в течение которого он может быть реализован по рыночной стоимости, составляет 
от 5 до 12 месяцев (Средняя ликвидность составляет 8,5 месяца). 
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Таблица 19. Средние сроки экспозиции объектов недвижимости РФ по офертам38 

 
 

  

                                                           
38 Согласно данным, справочника «СРК-2015» 2015 г. под ред. Е. Е. Яскевича 
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10.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) 

ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ 

РЫНКА 

Объем анализируемых данных фактических данных о ценах сделок 

(предложений) 
 
При проведении анализа фактических данных о ценах сделок (предложений) были 

проанализированы следующие источники информации: 

• информационный портал «Сайт Из рук в руки» - https://tambov.irr.ru; 

• информационный портал «Авито» - http://avito.ru/; 

• информационный портал «Ruads.org» - http://ruads.org/; 

• информационный портал «Internet Archive» - http:// https://web.archive.org/; 

• а также данные архивной базы оценщика. 
 

Выбор элементов сравнения 
 

При анализе объема рыночных данных оценщик руководствовался п. 8 ФСО №139 и п. 22в 
ФСО №740. Перечень возможных элементов сравнения достаточно полно предложен в 
многочисленной учебной литературе. Основные элементы сравнение описаны п. 22 ФСО 7. В этой 
связи в целях настоящей оценки были использованы следующие элементы сравнения. 

 
Таблица 20. Перечень типичных элементов сравнения и степени их значимости в рамках 

настоящей оценки 

№ п/п Элемент сравнения 
Характеристика элемента 

сравнения 

Значимост
ь/ 

незначимо
сть 

элемента 
сравнения 
в рамках 
настоящей 
оценки 
(О)/ (Х)  

Комментарий к характеристике фактора, влияющего на выбор подходов и 
методов 

1 

Передаваемые 
имущественные 
права, ограничения 
(обременения) этих 
прав 

Существенное значение 
имеет точная идентификация 
передаваемых прав на 
недвижимость в каждой 
конкретной сделке, 
поскольку цена продажи 
всегда основывается на 
объеме передаваемых прав. 
Как правило, на рынке 
представлены объекты 
реализуемые на правах 
собственности и аренды 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
условий продажи 

2 

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 
сделки 

Различные условия 
финансирования сделки 
могут привести к различию в 
ценах. Как правило, 
рассматриваются варианты 
оплаты по факту и оплата в 
рассрочку 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
условий финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

3 

Условия продажи Особые мотивации сторон в 
сделке во многих ситуациях 
оказывают существенные 
влияние на цены сделки. Как 
правило, рассматриваются 
варианты продажи на 
рыночных условиях или 
срочная продажа. 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
условий продажи 

4 Условия рынка    

                                                           
39 П. 8, ФСО № 1 – «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 
определения стоимости объекта оценки только  
для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует 
сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.». 
40 п. 22 ФСО №7 - «При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 
положения… При проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 
объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных 
оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке 
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4.1 

Возможность торга Как правило, оценщик имеет 
дело не с фактами продаж, а с 
предложениями. В подобных 
случаях необходимо 
рассмотреть возможность 
торга. 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
возможности/отсутствия торга 

4.2 

Дата выставления 
оферты 
(предложения) (дата 
проведения оценки) 

Этот элемент сравнения 
показывает изменение цен на 
рынке недвижимости с 
течением времени с даты 
продажи (выставления 
оферты) объекта аналога 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
изменения цен с даты продажи/выставления оферты до даты оценки 

5 

Вид использования и 
(или) зонирование 
(фактическое 
использование/подсег
мент рынка) 

Назначение объекта 
определяет возможности 
извлечения дохода от 
недвижимости 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
вида функционального назначениям объекта оценки/аналогов 

6 

Наличие движимого 
имущества, не 
связанного с 
недвижимостью  

Иногда недвижимость 
продается совместно с 
объектами движимого 
имущества, которые 
обладают также стоимостью. 
В подобной ситуации 
требуется отделить 
стоимость, формируемую 
недвижимостью. 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
объема передаваемого движимого имущества с объектом оценки/аналогом 

7 

Расходы, 
производимые 
непосредственно 
после покупки, руб. 

К таким расходам могут 
относится затраты на ремонт 
или замену сооружений или 
частей сооружений, затраты 
на ликвидацию загрязнений 
окружающей среды, затраты, 
связанные с изменением 
зонирования (или 
разрешенного 
использования). 
Необходимость понесения 
таких затрат в случае 
продажи объекта 
оценки/аналога требует учете 
объема подобных затрат 

О 

Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
объема расходов, которые необходимо будет понести после приобретения 
объекта оценки/аналогов 

8 

Экономические 
характеристики 
(операционные 
расходы) 

К данным характеристикам 
относятся уровень 
операционных расходов, 
условия аренды (в том числе 
периодичность арендных 
платежей), состав 
арендаторов. Различие в 
экономических 
характеристиках объекта 
оценки/аналогов 
подразумевает различие в 
генерируемых объектами 
денежных потоков 

О 

Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
различий в экономических характеристиках объекта оценки/аналогов (в 
частности, операционных расходов по содержанию имущества) 

9 

Местоположение 
(часть города, адрес) 

Местоположение 
недвижимости является 
одним из ключевых факторов 
формирования стоимости 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
различий в местоположении и его потенциале объекта оценки/аналогов 

10 
Физические 

характеристики, в 
том числе: 

   

10.1 

Тип объекта Тип помещения (встроенное 
помещение или отдельно 
стоящее здание) влияют на 
стоимость объекта оценки 

О 

Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация о 
том, является ли объект недвижимости отдельно стоящим зданием или 
встроенным помещением. 

10.2 

Состояние 
объектов 
капитального 
строительства 

Физическое состояние 
объекта капитального 
строительства существенно 
влияет на стоимость объекта 
оценки 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
различий в состоянии объекта оценки/аналогов 

10.3 
Наличие 

отдельного входа 

Наличие отдельного входа 
существенно влияет на 
стоимость коммерческой 
недвижимости 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
различий в наличии или отсутствии отдельного входа. 

10.4 Тип парковки 

Данный элемент отражает 
характер парковки вокруг 
объекта недвижимости: 
организованная парковка, 
стихийная и отсутствие 
парковки.  

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
различий в характере парковки объекта оценки/аналогов 

10.5 

Масштаб объекта Данный элементу учитывает 
эффект масштаба, согласно 
которому чем больше объект, 
тем дешевле удельных 
показатель стоимости 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
зависимости удельного показателя стоимости от площади участка 

10.6 
Отделка строения Характер отделки 

существенно влияет на 
стоимость строения 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
типа отделки объекта оценки и объектов аналогов 

10.7 

Преимущественны
й строительный 
материал 

Данный элемент 
характеризует 
использованную 
строительную технологию, а 
следовательно, характеризует 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
материалов конструкций объекта оценки и объектов аналогов 
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размер затрат на 
строительство объекта 
недвижимости 

10.8 
Транспортная 

доступность 
Данный элемент отражает 
удобство доступа к объекту 
оценки/аналогу  

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
уровня транспортной доступности объекта оценки/объектов аналогов 

10.9 
Инженерное 

оборудование 
   

10.9.1 
Водопровод и 

канализация 

Данный элемент отражает 
наличие/отсутствие 
возможности подведения 
данного вида коммуникаций 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
уровня инженерного обеспечения объекта оценки/объектов аналогов 

10.10 
Этаж 

расположения 

Данный элемент отражает 
этаж расположения объекта 
оценки и объектов аналогов 

О 
Данный элемент сравнения в рамках настоящей оценки в дальнейшем 

используется для проведения расчетов. Требуется четкая идентификация 
уровня места расположения объекта оценки/объектов аналогов 

 

Фактические данные о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект 
 
В соответствии с разделом «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К 

КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» объект оценки относится к сегменту 
«коммерческая недвижимость», к подсегменту «торговая недвижимость». В этой связи для целей 
оценки в качестве объектов аналогов выбраны объекты из аналогичного сегмента. 

Для проведения расчетов сравнительным подходом (методом сравнительным продаж) в ходе 
анализа источников информации оценщику был доступен следующий объем рыночных данных о 
сопоставимых объектах. В процессе выбора объекта (-ов) аналогов из сопоставимых для проведения 
расчетов оценщик руководствовался следующими критериями (правилами отбора): 

• соответствие сопоставимых объектов объекту (-ам) оценки по «Виду использования 
и (или) зонированию»; 

• соответствие сопоставимых объектов объекту (-ам) оценки по «Местоположению». 
 

Таблица 21.  Перечень данных, использованных при проведении оценки методом 
сравнительных продаж в рамках сравнительного подхода с указанием источника их 

получения41 
Элементы сравнения 1 2 3 

Рыночная стоимость объектов (цена 
предложения), руб. 

23 000 000 10 500 000 119 000 000 

Количество единиц сравнения, кв.м. 123,0 152,0 735,0 

Дата интервьюирования 05.19 05.19 05.19 

Источник информации Приложение Б Приложение Б Приложение Б 

Ссылка 

https://www.avito.ru/moskva/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pomes
chenie_svobodnogo_naznacheniya

_123_m_1227767871 

https://www.avito.ru/moskva/komme
rcheskaya_nedvizhimost/pomescheni
e_svobodnogo_naznacheniya_152_

m_1139491689 

https://www.avito.ru/moskva/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pomes
chenie_svobodnogo_naznacheniya

_735_m_1247306636 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

собственность, ограничения 
прав не зарегистрировано 

собственность, ограничения 
прав не зарегистрировано 

собственность, ограничения 
прав не зарегистрировано 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

обычные обычные обычные 

Условия продажи рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка       

1. Возможность торга да да да 
2 Дата сделки (дата проведения оценки), 

том числе: 
05.19 05.19 05.19 

год 2019 2019 2019 

Вид использования и (или) зонирование 
(фактическое использование/подсегмент 
рынка) 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Расходы, производимые непосредственно 
после покупки 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Экономические характеристики 
(операционные расходы) 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

                                                           
41 Информация о конечных ценах сделок являются коммерческой тайной 
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Местоположение (часть города, адрес) 

 Москва, Дмитровский проезд Москва, улица Костякова, 8/6 
Москва, Дмитровское шоссе, 

7к2 

Позиционирование на карте Москва, САО Москва, САО Москва, САО 

Ближайшая станция метро Дмитровская Дмитровская Тимирязевская 

Удаленность от метро  от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

Физические характеристики       

1. Тип объекта 
Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

2. Состояние объектов капитального 
строительства 

В удовлетворительном 
состоянии 

В удовлетворительном 
состоянии 

В удовлетворительном 
состоянии 

3. Тип парковки 
Организованная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

4. Наличие отдельного входа 
Есть Есть Есть 

5. Масштаб объекта (площадь, согласно 
принятой единице сравнения) ,в том числе 123,0 152,0 735,0 

площадь подвала, м.кв. 0,0 0,0 0,0 

площадь цокольного этажа, м.кв. 0,0 100,0 195,0 

площадь 1 этажа, м.кв. 123,0 52,0 540,0 

сумма площадей 2 и выше этажей, 
м.кв. 

0,0 0,0 0,0 

6. Отделка строения 
В отделке, в среднем 

состоянии 
В отделке, требующей 
косметического ремонта 

В отделке, в среднем 
состоянии 

7. Преимущественный строительный 
материал 

Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) 

8. Транспортная доступность Внутриквартальное 
расположение 

Внутриквартальное 
расположение 

Красная линия 

9. Инженерное оборудование       

9.1. Водопровод и канализация Есть Есть Есть 

9.2. Отопление Есть Есть Есть 

9.3. Электроснабжение Есть Есть Есть 

10. Этаж расположения 1 1, цоколь 1, цоколь 

Неуказанные в объявлениях характеристики собраны в результате интервьюирования 
продавцов и приведены в приложении Б. По возможности подтверждена публичными источниками 
(такими как интернет сервисы «Публичная кадастровая карта», «Яндекс.Карты», «Справочная 
информация по объектам недвижимости в режиме online» и т.п.). В этой связи, считаем, что 
использованная информация соответствует положениям п.5 ФСО 3, то есть достоверна и 
подтверждена42. Окончательный список объектов аналогов определен в рамках раздела 12.2. 
«СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД». 

Для проведения расчетов доходным подходом (расчет арендной ставки методом 
сравнительным продаж) в ходе анализа источников информации оценщику был доступен 
следующий объем рыночных данных о сопоставимых объектах. В процессе выбора объекта (-ов) 
аналогов из сопоставимых для проведения расчетов оценщик руководствовался следующими 
критериями (правилами отбора): 

• соответствие сопоставимых объектов объекту (-ам) оценки по «Виду использования 
и (или) зонированию»; 

• соответствие сопоставимых объектов объекту (-ам) оценки по «Местоположению». 
Таблица 22. Перечень данных, использованных при проведении оценки рыночно 
обоснованной арендной платы методом сравнительных продаж в рамках доходного 

подхода с указанием источника их получения43 
Элементы сравнения 1 2 3 

Арендная плата, руб. в мес. 200 000 420 000 35 000 

                                                           
42 П. 5 ФСО 3 «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта 
оценки, должна быть подтверждена» 
43 Информация о конечных ценах сделок являются коммерческой тайной 



38 

 

Количество единиц сравнения, кв.м. 55,60 170,00 23,00 

Дата интервьюирования 05.19 05.19 05.19 

Источник информации  см. Приложение Б  см. Приложение Б  см. Приложение Б 

Ссылка https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/p
omeschenie_svobodnogo_naz
nacheniya_55.6_m_163987626

9 

https://www.avito.ru/moskva/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_naznache

niya_170_m_1445044315 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/p

omeschenie_1342677421 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

аренда, ограничения прав не 
зарегистрировано 

аренда, ограничения прав не 
зарегистрировано 

аренда, ограничения прав не 
зарегистрировано 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки обычные обычные обычные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка       

1. Возможность торга да да да 
2 Дата сделки (дата проведения оценки), 

том числе: 05.19 05.19 05.19 

год 2019 2019 2019 

Вид использования и (или) зонирование 
(фактическое использование/подсегмент 
рынка) Фактическое использование -  

торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Расходы, производимые непосредственно 
после покупки 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Экономические характеристики 
(операционные расходы) 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Местоположение (часть города, адрес) г.Москва, Бутырская улица, 
84 

Москва, Новодмитровская 
улица, 2к6  

Москва, 4-й Вятский 
переулок, 18к2  

Позиционирование на карте Москва, САО Москва, САО Москва, САО 

Ближайшая станция метро Дмитровская Дмитровская Дмитровская 

Удаленность от метро  до 5 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

от 10 до 15 минут пешком 
(включительно) 

Физические характеристики       

1. Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

2. Состояние объектов капитального 
строительства 

В удовлетворительном 
состоянии 

В хорошем состоянии 
В удовлетворительном 

состоянии 

3. Тип парковки Стихийная парковка Организованная парковка Стихийная парковка 

4. Наличие отдельного входа Есть Есть Есть 

5. Масштаб объекта (площадь, согласно 
принятой единице сравнения) ,в том числе 

55,6 170,0 23,0 

площадь подвала, м.кв. 0,0 0,0 0,0 

площадь цокольного этажа, м.кв. 0,0 0,0 0,0 

площадь 1 этажа, м.кв. 55,6 170,0 23,0 

сумма площадей 2 и выше этажей, 
м.кв. 

0,0 0,0 0,0 

6. Отделка строения В отделке, в среднем 
состоянии 

Без отделки 
В отделке, в среднем 

состоянии 
7. Преимущественный строительный 

материал 
Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) 

8. Транспортная доступность Красная линия Красная линия Красная линия 

9. Инженерное оборудование       

9.1. Водопровод и канализация Есть Есть Есть 

9.2. Отопление Есть Есть Есть 

9.3. Электроснабжение Есть Есть Есть 

10. Этаж расположения 1 1 1 

* Примечание 1 Арендная плата не включает 
оплату коммунальных 

платежей (оплата по счетчику 
отдельно);  

Арендная плата включает 
уплачиваемые 

собственником недвижимости 
налоги (в том числе НДС) 

Арендная плата не включает 
оплату коммунальных 

платежей (оплата по счетчику 
отдельно);  

Арендная плата включает 
уплачиваемые собственником 
недвижимости налоги (в том 

числе НДС) 

Арендная плата не включает 
оплату коммунальных 

платежей (оплата по счетчику 
отдельно);  

Арендная плата включает 
уплачиваемые 

собственником недвижимости 
налоги (в том числе НДС) 
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 Неуказанные в объявлениях характеристики собраны в результате интервьюирования 
продавцов и приведены в приложении Б. По возможности подтверждена публичными источниками 
(такими как интернет сервисы «Публичная кадастровая карта», «Яндекс.Карты», «Справочная 
информация по объектам недвижимости в режиме online» и т.п.). В этой связи, считаем, что 
использованная информация соответствует положениям п.5 ФСО 3, то есть достоверна и 
подтверждена44. 

Окончательный список объектов аналогов определен в рамках раздела 12.3. «ДОХОДНЫЙ 
ПОДХОД». 

  

                                                           
44 П. 5 ФСО 3 «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта 
оценки, должна быть подтверждена» 
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10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 

ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ  
 

Данный раздел подготовлен на основании следующих материалов:  

• Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 
2017; 

• Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 
подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017. 

 

В рамках настоящего раздела проанализированы: 
1. Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость коммерческой 

недвижимости; 
2. Обоснование значений и диапазонов ценообразующих факторов; 
3. Типичные параметры рынка, влияющие на уровень доходности коммерческой 

недвижимости. 
 

Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость коммерческой 

недвижимости 
 По информации риэлторов, в типичной сделке основными ценообразующими факторами, 

влияющими на стоимость являются: 
1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 
3. Условия продажи; 
4. Условия рынка; 
5. Вид использования и (или) зонирование;  
6. Наличие движимого/недвижимого имущества, не связанного с оцениваемой 

недвижимостью;  
7. Расходы, производимые непосредственно после покупки; 
8. Экономические характеристики (операционные расходы); 
9. Местоположение (часть города, адрес); 
10. Физические характеристики; 
Обоснование значений и диапазонов ценообразующих факторов. 

• Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. 
Данный фактор отражает объем передаваемых прав. Анализ рынка показал, что отчуждение 
имущества на рынке осуществляется на правах собственности и аренды. Однако на практике сделки 
купли-продажи и аренды различаются временным горизонтов владения и объемов передаваемых 
правомочий. Кроме того, предлагаемая на рынке аренда подразумевает заключение договора 
аренды и не продажу права аренды. В этой связи корректнее рассматривать рынок аренды и купли-
продажи как два самостоятельных сегмента рынка и для целей оценки следует подбирать аналоги 
из соответствующего сегмента рынка.  

• Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки». Различные 
условия финансирования могут привести к отличию цены, уплаченной за имущество, от цены за 
другое идентичное имущество. Обычной или типовой сделкой на рынке можно признать сделку, 
финансируемую за счет собственных средств, а расчет осуществляется единовременной суммой. 
Однако другие сделки могут финансироваться по иной схеме: например, за счет заемных средств, 
расчет может вестись перечислением серии платежей.  

Привлечение заемных средств осуществляется в двух случаях: когда не хватает имеющихся 
собственных средств для совершения сделки, и когда существует необходимость повысить 
доходность собственных средств инвестора (собственника), не внося изменения в сам объект, 
порядок его эксплуатации и т.п. 
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Эффект изменения доходности собственных средств за счет привлечения заемных носит 
название эффекта финансового левереджа или эффекта финансового рычага. 

Таким образом, поправка на условия финансирования (и соответственно диапазон значений 

данного ценообразующего фактора) представляет собой разницу в денежных потоках при 
различном соотношении собственных и заемных средств и численно равна величине финансового 
левереджа.  

• Условия продажи. Обычными условиями продажи являются рыночные. На практике 
это означает надлежащий маркетинг, при этом продавец не вынужден продавать, а покупатель не 
обязан приобретать имущество. Однако далеко не все сделки предполагают рыночные условия 
продажи. К примеру, в некоторых ситуациях продавец спешит продать имущество. Такие условия 
не могут быть признаны рыночными. При условиях срочной продажи величина скидки может 
колебаться в очень широком диапазоне. В частности, по оценке Капитал Недвижимость, в 
зависимости о сегмента рынка скидка на срочность (диапазон значений данного ценообразующего 

фактора) может достигать от 10 до 40%45 в зависимости от заданных сроков. 

• Условия рынка (возможность торга): Торг является одним из тех условий, который 
позволяет повысить ликвидность рынка недвижимости в целом и отдельных объектов в частности. 
Диапазон скидок на торг довольно обширен. К примеру, по данным Справочника оценщика 

недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, 

Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 диапазон скидки на торг по активным рынкам составляет: 

 
Рис. 18 Диапазон значений ценообразующего фактора - скидки на торг 

 

Вид использования и (или) зонирование (фактическое использование/подсегмент рынка). 

В рамках единого сегмента часто недвижимость отличается своей специализацией или 
функциональным назначением. В отношении офисно-торговой недвижимости выделяют 
следующее функциональное назначение и диапазон значений ценообразующего фактора: 

• Универсальные офисно-торговые объекты свободного назначения; 
• Высококлассных торговые объекты; 

• Высококлассные офисные центры.  
Согласно Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ 

под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017:. 

                                                           
45 http://capitalan.ru/news/how-to-reduce-the-price-for-urgent-sale-of-apartments-in-moscow/ 
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Рис. 19 Диапазон значений ценообразующего фактора – вид использования 

и/или зонирования 
Торговая и офисная недвижимость может иметь производственно-складские (как правило, 

складские) и жилые площади. Особенно это актуально для торговой недвижимости. По данным 
Анализа значений основных ценообразующих факторов на рынке коммерческой недвижимости // 

URL: http://ocenka-plus.pro/cen-faktor диапазон значений данного ценообразующего фактора 
заключен в следующем диапазоне: 

 
Рис. 20 Диапазон стоимостных коэффициентов, учитывающих тип 

площадей в офисно-торговом объекте 

Кроме того торговая и офисная недвижимость может иметь прочие вспомогательные 
площади, стоимостные коэффициенты выглядят следующим образом: 

 
Таблица 23. Диапазон стоимостных коэффициентов, учитывающих тип площадей в 

торговом и/или офисном объекте46 
Тип сделки среднее от до 

продажа     

Отношение удельной цены прочих вспомогательных площадей в торгово-офисном объекте к 
торговым/офисным площадям такого же комплекса 

0.63 0.58 0.68 

аренда    

Отношение удельной цены прочих вспомогательных площадей в торгово-офисном объекте к 
торговым/офисным площадям такого же комплекса 

0.63 0.58 0.68 

 
В производственно-складской недвижимости, кроме производственных площадей 

выделяют бытовые и офисные помещения. В крупных производственно-складских объектах, как 
правило, размещаются бытовые и/или офисные площади. По данным Анализа значений основных 

                                                           
46 Адрес в сети интернет http://ocenka-plus.pro/d/679885/d/kommercheskaya_nedvizhimost_2017.pdf 
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ценообразующих факторов на рынке коммерческой недвижимости // URL: http://ocenka-

plus.pro/cen-faktor диапазон значений данного ценообразующего фактора заключен в следующем 
диапазоне: 

 
Рис. 21 Диапазон стоимостных коэффициентов, учитывающих тип 

площадей в производственно-складском объекте 

• Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью». Движимое 
имущество, интересы в бизнесе или другие особенности, которые не составляют недвижимого 
имущества, могут включаться либо в цену сделки, либо в интерес в собственности на оцениваемое 
имущество. Эти компоненты следует анализировать отдельно от недвижимости. Типичными 
примерами движимого имущества являются мебель, приспособления и оборудование в гостинице или 
ресторане. Диапазон значений данного ценообразующего фактора определяется стоимостью 

движимого имущества, продаваемого вместе с недвижимостью. 

• Расходы, производимые непосредственно после покупки». Это расходы, которые 
должны быть понесены после покупки имущества и о включении которых в цену покупки хорошо 
осведомленный покупатель может договариваться. К примерам относятся затраты на ремонт или 
замену сооружений или частей сооружений, затраты на ликвидацию загрязнения окружающей 
среды или затраты, связанные с изменением зонирования, разрешающим развитие. Диапазон 

значений данного ценообразующего фактора определяется размером планируемых затрат, которые 
необходимо понести после приобретения недвижимости. 

• Экономические характеристики. В данном случае анализируются экономические 
характеристики недвижимости. Одним из наиболее существенных экономических условий 
является: уровень операционных расходов.  

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017: стандартный 
(средний) процент операционных расходов от потенциального валового дохода (ПВД) колеблется: 

 
Рис. 22 Диапазон значений ценообразующего фактора - величины 

операционных расходов (процент от ПВД) 

• Местоположение: Данный фактор может быть разделен на несколько основных 
подфакторов, каждый из которых играет большую или меньшую роль в формировании цен на 
объекты различного назначения.  

Административные округа Москвы: 
1. Центральный административный округ 
2. Северный административный округ 
3. Северо-Восточный административный округ 
4. Восточный административный округ 
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5. Юго-Восточный административный округ 
6. Южный административный округ 
7. Юго-Западный административный округ 
8. Западный административный округ 
9. Северо-Западный административный округ 
10. Зеленоградский административный округ 
11. Новомосковский административный округ 
12. Троицкий административный округ 

 
Рис. 23 Административные округа Москвы47 

 
Для расчета корректировок на местоположение использовались данные о продаже среднего 
уровне коммерческой недвижимости в г. Москве, по данным http://maxyline.ru/analitika/statya-
1.html 

                                                           
47 https://ru.wikipedia.org/wiki/ 
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Рис. 24 Средние запрашиваемые базовые цены продажи и аренды за 1 кв.м. на 
рынке коммерческой недвижимости на конец 4 кв. 2017г. 

• Удаленность от метро . Корректировка рассчитывается согласно аналитических 
данных и мнений специалистов и составляет: 
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Таблица 24. Диапазон стоимостных коэффициентов, учитывающих расстояние от станций 
метрополитена 

•  

 

Физические характеристики сложносоставной фактор и включает большое количество 
простых элементов. Далее рассматриваются отдельные элементы, входящие в физические 
характеристики недвижимости. 

• Физические характеристики (Транспортная доступность): Этот фактор отвечает 
за удобство подъезда к объекту недвижимости, близость к скоростным магистралям и доступность 
общественными видами транспорта. Особенное значение этот фактор имеет при оценке торгово-
офисной недвижимости (как правило, ценятся объект в красной линии), производственной-
складской (наличие ж/д ветки). В частности, по данным Справочника оценщика недвижимости - 

2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: 

ЗАО «ПЦФКО», 2017: 

 
Рис. 25 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 

коэффициента, учитывающего транспортную доступность 
 

• Физические характеристики (Этаж расположения). Данный фактор наиболее 
значимое влияние имеет для офисно-торговой недвижимости. Как правило, наибольшую ценностью 
имеют помещения первого этажа, что связана с наивысшей проходимостью в данных местах.  

В отношении офисно-торговой недвижимости выявлены следующие тенденции. По данным 

Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. 

Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017: 
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Рис. 26 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 
коэффициента, учитывающего этаж расположения для офисно-торговой 

недвижимости 
 
Физические характеристики (Преимущественный строительный материал) является 

значимым фактором, поскольку формирует затраты на строительство объекта. По данным 

Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. 

Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017: 

 
Рис. 27 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 
коэффициента, учитывающего основной конструктивный материал стен  

Физические характеристики (Состояние объектов капитального строительства) 
накладывает существенный отпечаток. Как правило, новые объекты (объекты в хорошем состояние) 
стоят заметно дороже старых объектов. По данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 

2017 
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Рис. 28 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 

коэффициента, учитывающего физическое состояние 
Физические характеристики (Тип отделки) наравне с состоянием значительно 

определяется стоимости недвижимости. Даже в одном здании помещения с разной отделкой могут 
существенно отличаться в цене. Еще более значимым этот фактор является при сдаче недвижимости 
в аренду.  

По данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость 
и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ 

под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017: 

 
Рис. 29 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 

коэффициента, учитывающего тип отделки  
 

Физические характеристики (Масштаб (фактор площади)) проявляется в эффекте 
масштаба. Как правило, более крупные участки стоят дешевле (на 1 кв.м.) по сравнению с мелкими. 
Абсолютная величина рыночной стоимости оказывает обратное воздействие на уровень 
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ликвидности – чем выше стоимость и размер объекта, тем меньше становится платежеспособный 
спрос на него в связи с уменьшением числа потенциальных покупателей. С увеличением размера 
площади объектов недвижимости стоимость 1 м2 площади уменьшается. 

По данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость 
и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ 

под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 влияние масштаба следующее: 

 
Рис. 30 Диапазон значений ценообразующего фактора масштаба для офисно-

торговой застройкой 
Физические характеристики (Тип объекта) отражает факт, является ли объект отдельно 

стоящим зданием или помещением. По данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 

2017 

 
Рис. 31 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 
коэффициента, учитывающего тип объекта (отдельно стоящее здание или 

помещение) 
 

Физические характеристики (Наличие отдельного входа (для офисно-торговой 

недвижимости)) формирует удобство пользования торгово-офисной недвижимостью.  
По данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость 

и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ 

под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 влияние следующее: 
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Рис. 32 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 

коэффициента, учитывающего наличие отдельного входа 
 

Физические характеристики (Тип парковки (для офисно-торговой недвижимости)) 

достаточно важный фактор для офисно-торговой недвижимости. По данным Справочника оценщика 

недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, 

Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 

 

 
Рис. 33 Диапазон значений ценообразующего фактора - стоимостного 

коэффициента, учитывающего тип парковки 
 

Типичные параметры рынка, влияющие на уровень доходности коммерческой 

недвижимости. 

Ставка капитализации. Под ставкой капитализации понимается ставка, по которой 
конвертируется чистый операционный доход в стоимость объекта недвижимости. Ставка 
капитализации включает ставку доходности (компенсирующую риски инвестирования в данный 
объект недвижимости) и норму возврата капитала (ставку, по которой обеспечивается возврат 
капитала). Диапазон типичной ставки капитализации можно оценить как равной величине текущей 
доходности. 

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 «под текущей 
доходностью (текущей отдачей) понимается отношение рыночной величины чистого ожидаемого 
дохода от сдачи в аренду к его рыночной стоимости». Диапазон значений типичной ставки 
капитализации согласно Справочника колеблется в диапазоне: 

  
Рис. 34 Показатели текущей доходности коммерческой недвижимости 
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Согласно рекомендациям Справочника часто на стоимость объекта оценки влияют 

дополнительные факторы (не описываемые элементами сравнения). Если влияние этих факторов 
отсутствует, то рекомендуется использовать среднее значение. Если влияние этих факторов 
заметно, то рекомендуется смещать оценку в ту или иную сторону расширенного диапазона. При 
выборе величины недозагрузки следует учитывать следующие факторы: 

• Наличие (отсутствие) необеспеченного спроса на аренду подобных площадей в 
данной местности; 

• Состояние бизнеса в данном районе, ожидаемые потребности в коммерческой 
недвижимости такого типа и уровня; 

• Уровень ожидаемых затрат на приведение объекта до состояния, в котором он может 
быть сдан в аренду; 

• Уровень рисков, связанных с эксплуатацией объекта недвижимости. 
Величина недозагрузки (скидка на недозагрузку). Типичная величина недозагрузки 

описывает процент не занятых на практике площадей, поскольку, как правило, часть площадей в 
конкретный момент остаются не сданными в аренду.  

Для оценки прогнозной величины недозагрузки воспользуемся данными Справочника 
оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, 

Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017: 

  
Рис. 35 Типичная величина недозагрузки при сдаче в аренду 

Согласно рекомендациям Справочника часто на величину недозагрузки влияют 
дополнительные факторы (не описываемые элементами сравнения). Если влияние этих факторов 
отсутствует, то рекомендуется использовать среднее значение. Если влияние этих факторов 
заметно, то рекомендуется смещать оценку в ту или иную сторону расширенного диапазона. При 
выборе величины недозагрузки следует учитывать следующие факторы: 

• Обеспеченность потребителей территории подобными объектами недвижимости, 
количество подобных предложений; 

• Перспективы развития бизнеса, порождающего спрос на коммерческую 
недвижимость данного типа в дальнейшем; 

• Наличие свободных площадей подобного типа и подобного уровня в ближайшем 
окружении; 

• Наличие/отсутствие каких-либо дополнительных удобств; 

• Площадь объекта и его объемно-планировочные показатели. 
Операционные расходы. Типичная величина операционных расходов описывает средний 

процент от потенциального валового дохода, который необходимо для поддержания объекта 
недвижимости в функциональном состоянии.  

Для оценки прогнозной величины операционных расходов воспользуемся данными 

Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода/ под ред. Л. А. 

Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 

 

 

 



52 

 

 
 

Рис. 36 Величина операционных расходов (процент от ПВД) 
Согласно рекомендациям Справочника часто на величину операционных расходов влияют 

дополнительные факторы (не описываемые элементами сравнения). Если влияние этих факторов 
отсутствует, то рекомендуется использовать среднее значение. Если влияние этих факторов 
заметно, то рекомендуется смещать оценку в ту или иную сторону расширенного диапазона. При 
выборе операционных расходов следует учитывать следующие факторы: 

• Тип объекта (у встроенных помещений затраты, как правило, меньше); 
• Материал изготовления и специфика объекта (влияют на затраты по страхованию); 

• Средняя заработная плата специалистов, занимающихся управлением недвижимости, 
в данном регионе; 

• Место расположения объекта (охраняемая территория или нет), условия обеспечения 
охраны объекта; 

• Организация уборки помещений, наличие договоров с клиринговыми компаниями; 

• Требования к уборке территорий; 

• Масштаб объекта. 
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10.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА 

НЕДВИЖИМОСТИ  
 

Проведенное исследование показывает неоднородность и неравномерность развития 
анализируемого сегмента. За последний год цены просели по всем подсегментам (более подробно 
см. раздел 10.2), что связано, в первую очередь, со сложной макроэкономической и региональной 
ситуацией. Определенную сложность оценки динамики цен (более подробно см. раздел 10.2) 
составляет малая емкость рынка и малое количество сделок. При этом длинные сроки экспозиции и 
наличие недвижимости на земельных участках (хотя в офертах выставляется участок, но не 
упоминается, что на нем находятся здания или сооружения) существенно искажают результаты 
оценки. В целом проведенный анализ позволяется сделать в вывод об умеренно отрицательной 

динамики рынка, что накладывает негативный отпечаток на стоимость объекта оценки. 



54 

 

11. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Процедура НЭИ не закреплена в ФСО и описывается в учебной литературе. В разных учебных 

пособиях трактовка последовательности анализа НЭИ разнится. Вместе с тем, действующие федеральные 
стандарты оценки разработаны «с учетом международных стандартов оценки». А действующие 
международные стандарты оценки (IVS Framework) предусматривают алгоритм и рекомендации по 
анализу НЭИ. Пункт 35 IVS Framework говорит: «определение наиболее эффективного использования 
предусматривает анализ следующего:  

(a) при рассмотрении того, является ли то или иное использование возможным, следует обращать 
внимание на то, какие виды использования представляются разумными с позиции участников рынка;  

(b) при проверке условия юридической допустимости необходимо учитывать любые 
юридические ограничения на использование актива, например, выделенное зонирование территории;  

(c) условие финансовой реализуемости предполагает рассмотрение любых имеющихся физически 
возможных и юридически допустимых альтернативных видов использований актива, которые способны 
принести достаточную отдачу типичному участнику рынка, превышающую отдачу в существующем 
использовании, с учетом затрат на переход к такому использованию. 

Иными словами, анализ НЭИ предусматривает ответы на следующие вопросы: 

• Является ли предполагаемое использование рациональным (разумным) и физически 
возможным? 

• Является ли это использование законным или юридически допустимым? 

• Является ли предполагаемое использование финансово реализуемым? 
Из тех вариантов использования, которые удовлетворяют первым трем тестам, выбирается 

вариант, обеспечивающий максимальную эффективности или отдачу. 
Таким образом, алгоритм анализа НЭИ подразумевает следующую последовательность шагов: 

проверка вариантов на физическую возможность и разумную обоснованность; юридическую 
допустимость; финансовую целесообразность. Алгоритм указывает, что анализ на каждом последующем 
этапе рассматриваются только те варианты, которые остались на предыдущем. 

При анализе юридической допустимости оценщик руководствуется нормами гражданского, 
земельного, природоохранного и градостроительного законодательства, требованиями по охране 
объектов культурного наследия, определяющими объемно-планировочные и функциональные 
ограничения, в рамках которых могут создаваться, реконструироваться или воссоздаваться объекты 
недвижимости. 

Как правило, проведение анализа НЭИ осуществляется в два этапа: 
• Анализ земельного участка как незастроенного; 

• Анализ земельного участка с улучшениями. 

Использование земельного участка как незастроенного 
П. 17 ФСО №7 предписывает, чтобы «анализ наиболее эффективного использования частей 

объекта недвижимости, например, встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом 
фактического использования других его частей». Учитывая тот факт, что участок является 
застроенным, то вариант использования участка как незастроенного в рамках настоящего отчета не 
рассматривается, поскольку снос капитального строения в интересах собственников отдельных 
помещений невозможен. 

 

Использование земельного участка с улучшениями 
Физическая возможность и разумная обоснованность: Рассмотрение варианта 

использования земельного участка с улучшениями можно свести к трем основным направлениям:  

• текущий способ эксплуатации,  

• реконструкция или модернизация объекта со сменой функционального назначения (в 
соответствии с наиболее эффективным вариантом застройки земельного участка как 
незастроенного) и  

• снос имеющейся недвижимости и дальнейшая застройка (в соответствии с наиболее 
эффективным вариантом застройки земельного участка как незастроенного).  

Текущий способ эксплуатации физически возможен, а учитывая спрос на коммерческую 
недвижимость, то такой вариант будет востребован. Реконструкция или модернизация объекта со 
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сменой функционального назначения, как мы отмечали выше, будет оправдана лишь в том случае, 
если текущий вариант отличается от наилучшего с позиции незастроенного участка. Снос 
имеющейся недвижимости и дальнейшая застройка может быть обоснован лишь в том случае, 
когда существующий объект находится в непригодном для дальнейшего использования состоянии. 

Объект оценки является объектом недвижимости –торгово-офисного назначения, 
находящимся в удовлетворительном состоянии, требующем косметического ремонта , что 
позволяет его использовать без существенных затрат. Варианты смены функционального 
назначения, а также сноса имеющейся недвижимости и дальнейшая застройка являются менее 
привлекательным, поскольку требуют существенных затрат. В такой ситуации вариант текущего 
варианта использования является предпочтительным. 

Юридическая допустимость: Учитывая заключения о физической возможности, 
единственным вариантом использования является текущий способ эксплуатации. 

Финансовая целесообразность: Учитывая заключения о юридической допустимости и 
физической возможности, единственным вариантом использования является текущий способ 
эксплуатации. 

Максимальная эффективность: Обобщая все вышесказанное, заключаем, что наилучшим 
и наиболее эффективным вариантом использования земельного участка с улучшением является 
текущий вариант использования. 
 

Таблица 20. Сводная таблица результатов анализа НЭИ застроенного участка 
Критерии анализа ННЭИ Вариант использования недвижимости 

Физически возможные и разумно обоснованные способы 
использования 

Текущий вариант использования 

Юридически разрешенные способы использования Текущий вариант использования 
Финансово осуществимые способы использования Текущий вариант использования 
Максимально эффективный способ использования Текущий вариант использования 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
 

12.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 
 
На основании договора возмездного оказания оценочных услуг, а также в соответствии с 

федеральным законом от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» в рамках 
настоящего отчета определению подлежит рыночная стоимость.  

Определение рыночной стоимости осуществляется с учётом всех факторов, существенно 
влияющих на стоимость объекта оценки: как внутренних (рассмотренных в рамках главы «9. 

ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ), так и внешних (рассмотренных в рамках главы «10. 

АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ).  
Стоимость объекта оценки в соответствии федеральным законом от 29 июля 1998 г. №135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ», определяется следующими подходами: 

• затратным подходом; 

• сравнительным подходом; 

• доходным подходом. 
Оценщик обязан использовать все три подхода, в противном случае обосновать отказ от 

использования того или иного подхода. Конкретные методы оценки в рамках данных подходов 
согласно ст. 14 федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
РФ» Оценщик определяет самостоятельно.  

На заключительном этапе результаты, полученные с использованием трех подходов 
обобщаются и согласуются, и выводится итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.  

 

Анализ выбора методологии оценки  В соответствии с п. 11 ФСО №1 «при выборе 
используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 
применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 
результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации». 

Затратный подход. Затратный подход в трактовке ФСО 1 «Общие понятия оценки, подходы 
к оценке и требования к проведению оценки» представляет собой «совокупность методов оценки 
стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства 
либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний». «Затратный подход применяется, 
когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является 
точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства». При этом исходной 
предпосылкой использования метода является возможность застройки земельного участка в 
соответствии с вариантом ННЭИ и строительство подобных объектов является обычной для рынка 
практикой. В этой связи методология затратного подхода широко используется к оценке зданий и 
сооружений различной функциональной направленности (от типовых до уникальных) (но не 
подходит для оценки помещений в зданиях). Международные стандарты 2011 года указывают 
ситуации применения затратного подхода. 

Пунктg.22 стандарта «IVS 230 Real Property Interests» (МСО 230 Права на недвижимое 
имущество) указывает: «подход обычно применяется, когда не удается найти свидетельств цен 
сделок по объектам-аналогам или идентифицировать фактические или условные денежные потоки, 
которые могли бы быть полученными владельцем соответствующего права. Он в основном 
используется для оценки специализированных объектов имущества, т.е. таких объектов имущества, 
которые редко, если вообще когда-либо, продаются на рынке иначе как путем продажи бизнеса или 
организации, частью которой они являются». 

Как правило, затратным подход основан методологии оценки затрат на воспроизводство 
(замещения) с учетом накопленного износа.  
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Важное замечание: п. 24а ФСО 7 указывает, что «затратный подход рекомендуется применять 
для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 
строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и 
нежилых помещений». 

Таблица 25. Факторы, влияющие на выбор затратного подхода и его методов 
№ п/п Наименование фактора, влияющего на 

выбор подходов и методов 
Наличие 

(О)/отсутствие 
факторов (Х), 
определяющих 
возможность 
применения 
подхода и 
методов 

Комментарий к характеристике фактора, влияющего на выбор 
подходов и методов 

Методы подхода: метод затрат на воспроизводство за минусом накопленного износа 
1 Возможность (целесообразность) 

применения подхода (методов подхода) 
О Применение подхода и его методов возможна и целесообразна при 

наличии достоверной исходной информации  

2 Соответствие логики методологии 
целям и задачам оценки, 
предполагаемому использованию 
результатов оценки 

X Не соответствует логике методологии и целям настоящей оценки 

3 Наличие допущений, препятствующих 
использованию подходов или методов, а 
также полной и достоверной исходной 
информации для проведения расчетов 

Х В соответствии с п. п. 24а ФСО 7 указывает, что «затратный подход 
рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 
земельных участков, застроенных объектами капитального 
строительства, или объектов капитального строительства, но не их 
частей, например жилых и нежилых помещений 

Обоснование возможности применения (отказа от) подхода (и методов): Необходимо 
отметить, что п. 24 ФСО №7 устанавливает: «затратный подход рекомендуется использовать при 
низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 
сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального 
назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, 
водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в 
отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)». Анализ рынка (в 
частности п. 10.4) показывает, что сегменты рынка к которому относится объект оценки является 
развитым, что делает применение затратного подхода нецелесообразным. В этой связи оценщик 
счел возможным не применять затратный подход.  

Сравнительный подход. ФСО 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки» указывает, что «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». При этом в п. 22 отмечается, 
что «сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов». Стоит заметить, что объектом - 
аналогом объекта оценки «признается объект, сходный объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость». Исходной предпосылкой применения метода является наличие развитого рынка того 
сегмента, к которому относится объект оценки, а сама купля-продажа аналогичных объектов 
распространенной практикой. В тоже время вполне очевидно, что недостаток информации о 
продажи или предложения с аналогичными объектами делает применение сравнительного подхода 
некорректным или невозможным. 

Сравнительный подход в оценке недвижимости оперирует двумя основными методами: 

• метод сравнительных продаж; 

• метод валового рентного мультипликатора. 
 

Таблица 26. Факторы, влияющие на выбор сравнительного подхода и его методов 
№ п/п Наименование фактора, влияющего на 

выбор подходов и методов 
Наличие 

(О)/отсутствие 
факторов (Х), 
определяющих 
возможность 
применения 
подхода и 
методов 

Комментарий к характеристике фактора, влияющего на выбор 
подходов и методов 

Методы подхода: метод сравнительных продаж 

1 Возможность (целесообразность) 
применения подхода (методов подхода) 

О Применение подхода и его методов возможна и целесообразна при 
наличии достоверной исходной информации  
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2 Соответствие логики методологии 
целям и задачам оценки, 
предполагаемому использованию 
результатов оценки 

О  Соответствует логике методологии и целям настоящей оценки 

3 Наличие допущений, препятствующих 
использованию подходов или методов, а 
также полной и достоверной исходной 
информации для проведения расчетов 

О В распоряжении оценщика есть в наличии достоверная информация 
об объекте оценки и объектах аналогах, достаточная для проведения 
расчетов метод сравнительных продаж. 

Методы подхода: метод валового рентного мультипликатора 
1 Возможность (целесообразность) 

применения подхода (методов подхода) 
О Применение подхода и его методов возможна и целесообразна при 

наличии достоверной исходной информации  

2 Соответствие логики методологии 
целям и задачам оценки, 
предполагаемому использованию 
результатов оценки 

О  Соответствует логике методологии и целям настоящей оценки 

3 Наличие допущений, препятствующих 
использованию подходов или методов, а 
также полной и достоверной исходной 
информации для проведения расчетов 

Х В распоряжении оценщика есть в наличии достоверная информация 
об объекте оценки и объектах аналогах, достаточная для проведения 
расчетов. Однако метод валового рентного мультипликатора 
довольно схематичен и, как правило, используется для грубых 
(приблизительных) оценок. 

Обоснование возможности применения (отказа от) подхода (и методов): П. 22 ФСО №7 
указывает: «сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений». Данные тезис подтверждается заключениями раздела 10.4 настоящего отчета об 
оценке. В такой ситуации методология сравнительного подхода может быть применима для 
оценки объектов оценки. Более подробно ниже в рамках раздела «СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД». 

Доходный подход. ФСО 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки» указывает, что «доходный подход - совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 
оценки». П. 23 ФСО № 1 говорит, что «доходный подход применяется, когда существует 
достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы».  

Таким образом, исходной предпосылкой применения подхода является возможность 
извлечения доходов от объекта оценки. Иначе говоря, методология доходного подхода широко 
применяется для оценки коммерческой недвижимости (напротив, к жилой недвижимости и ряду 
других объектов, которые не предназначены для прямого извлечения доходов, как правило, не 
применяется). 

Доходный подход в оценке недвижимости оперирует двумя основными методами: 

• метод дисконтирования денежных потоков; 

• метод прямой капитализации (вариант метода дисконтирования денежных потоков при 
условии стабильности денежного потока). 

Таблица 27. Факторы, влияющие на выбор доходного подхода и его методов 
№ п/п Наименование фактора, влияющего на 

выбор подходов и методов 
Наличие 

(О)/отсутствие 
факторов (Х), 
определяющих 
возможность 
применения 
подхода и 
методов 

Комментарий к характеристике фактора, влияющего на выбор 
подходов и методов 

Методы подхода: метод прямой капитализации 
1 Возможность (целесообразность) 

применения подхода (методов подхода) 
О Применение подхода и его методов возможна и целесообразна при 

наличии достоверной исходной информации  

2 Соответствие логики методологии 
целям и задачам оценки, 
предполагаемому использованию 
результатов оценки 

О Соответствует логике методологии и целям настоящей оценки 

3 Наличие допущений, препятствующих 
использованию подходов или методов, а 
также полной и достоверной исходной 
информации для проведения расчетов 

О В распоряжении оценщика есть достоверная информация о 
денежных потоках (реальных или потенциальных), генерируемых 
оцениваемым объектом (возможна сдача в аренду). При этом 
арендные ставки довольно стабильны, что делает целесообразным 
применение метода прямой капитализации. 

Методы подхода: метод дисконтирования денежных потоков 
1 Возможность (целесообразность) 

применения подхода (методов подхода) 
О Применение подхода и его методов возможна и целесообразна при 

наличии достоверной исходной информации  

2 Соответствие логики методологии 
целям и задачам оценки, 
предполагаемому использованию 
результатов оценки 

О Соответствует логике методологии и целям настоящей оценки 
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3 Наличие допущений, препятствующих 
использованию подходов или методов, а 
также полной и достоверной исходной 
информации для проведения расчетов 

Х В распоряжении оценщика есть достоверная информация о 
денежных потоках (реальных или потенциальных), генерируемых 
оцениваемым объектом (возможна сдача в аренду). При этом 
арендные ставки довольно стабильны. В такой ситуации применение 
метода дисконтирования денежных потоков не целесообразно в виду 
большей сложности по сравнению с методом прямой капитализации. 

Обоснование возможности применения (отказа от) подхода (и методов): П. 23 ФСО №7 
определяет: «доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 
способной генерировать потоки доходов». Обратим внимание, что сегмент, к которому относится 
объект оценки является генерирующим доход. В частности, в отношении подобной недвижимости 
распространенной практикой является сдача в аренду. В этой связи доходный подход к оценке 
оцениваемого объекта применим. Более подробно ниже в рамках раздела «ДОХОДНЫЙ 
ПОДХОД». 
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12.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 
 

В рамках сравнительного подхода, учитывая функциональные и физические особенности 
объектов оценки, Оценщики применяют метод сравнения продаж. Данный метод применяется для 
оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Основой применения является наличие 
информации о продаже объектов, сопоставимых по потенциалу с оцениваемым земельным 
участком и его застройкой. Наличие предложений свидетельствует о возможности использования 
данного метода для оценки объектов оценки. 

Основой методологии и расчета стоимости методом сравнительных продаж послужили 
материалы:  

• Оценка недвижимости / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и 
статистика, 2003; 

• МСО 230 «Права на недвижимое имущества» (IVS 230 ‘Real property interests’). 
Общая последовательность может быть представлена в виде последовательности 

следующих этапов: 
1) Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. 
2) Выбор единицы сравнения и элементов сравнения, сбор и верификация информации по 

сопоставимым объектам, выявление различий в ценообразующих характеристик.  
3) Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их продажных цен и выведение скорректированной цены продажи как показателя 
рыночной стоимости объекта оценки.  

Методология расчета поправок к стоимости объектов-аналогов, зависит от того или иного 
метода и от количества и качества исходной информации об объектах-аналогах. Содержательный 
анализ предметной области не позволяет отдать предпочтение какому-то конкретному виду 
зависимости48. В равной степени оценочной практике известно применение как 
мультипликативных, так и аддитивных (линейных), а также гибридных моделей. В нашем случае 
применяется мультипликативная модель, так как, по мнению оценщика, линейный способ точнее 
описывает ценовое изменение. 

1 этап. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о 

всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. Указанный этап 
детально проведен в рамках раздела «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К 
КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ». 

2 этап. Выбор единицы сравнения и элементов сравнения, сбор и верификация 

информации по сопоставимым объектам, выявление различий в ценообразующих 

характеристик. Выбор объектов аналогов, анализ ценовой информации, а также их качественных 
и количественных характеристиках детально проанализирован в рамках раздела 10.3. АНАЛИЗ 
ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 
НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА. Информация собрана из надежных источников, 
недостающие в объявлении данных были собраны в результате интервью продавцов, а по 
возможности подтверждена публичными источниками (такими как интернет сервисы «Публичная 
кадастровая карта», «Яндекс.Карты», «Справочная информация по объектам недвижимости в 
режиме online» и т.п.). В этой связи считаем, что вся использованная при проведении 
сравнительного подхода информация является достоверной, доступной49 и подтвержденной50.  

Выбор единицы сравнения. Можно выделить три основных критерия выбора единицы 
сравнения: 

1. Единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также на конкретном 
сегменте рынка. Практика рынка недвижимости показывает, что наиболее распространенной 
единицей сравнения является 1 кв.м общей площади. 

                                                           
48С. В. Цымбаленко, О. В. Шепель, СФЭИ. ПРИМЕНЕНИЕ МЕТОДОВ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА В ОЦЕНКЕ 
СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ // URL. – http://science.ncstu.ru/articles/econom/15/35.pdf/file_download 
49 П 13. ФСО 1 «сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов» 
50 П. 5 ФСО 3 «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта 
оценки, должна быть подтверждена» 
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2. Единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов. Общей 
информацией и для объекта оценки и для объектов-аналогов является 1 м.кв. (для объекта оценки, 
согласно правоустанавливающей и технической документации - кв.м., для объектов-аналогов, 
согласно офертам в различных источниках встречаются и м.кв., и сотка, и га).  

3. Единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что 
существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего 
фактора. В качестве единицы сравнения, как правило, в учебных пособиях51 предлагает данные об 
удельной цене (в данном случае 1 кв.м. общей площади). 

Этим же объясняется отказ от использования других единиц сравнения. 
Таким образом, в рамках настоящего отчета в качестве единицы сравнения используется 

удельный показатель стоимости (цены) – 1 кв.м. общей площади. 
Выбор элементов сравнения. Отбор элементов сравнения представляет собой сложный 

процесс, и в значительной мере зависит от объекта оценки, его основных параметров, вида 
определяемой стоимости, а также целей и задач проведения оценки. Основные элементы сравнение 
описаны п. 22 ФСО 7. Детальное обоснование элементов сравнение осуществлено в рамках раздела 
10.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 
ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ 
ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. 

3 этап. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с 
целью корректировки их продажных цен и выведение скорректированной цены продажи как 

показателя рыночной стоимости объекта оценки. Все поправки можно разделить на процентные, 
которые вносятся в процентах к цене объектов-аналогов, и абсолютные (денежные), которые 
изменяют цену объектов-аналогов (цену единицы сравнения) на определенную сумму. При 
внесении поправок целесообразна следующая последовательность: абсолютные (денежные 
поправки), вносимые к цене объекта-аналога, процентные поправки, абсолютные поправки, 
вносимые к единице сравнения. Конечной целью внесения поправок должны стать 
скорректированные цены продаж.  

Обоснование выбора аналогов. Для составления списка аналогов проведем обзор 
сопоставимых объектов (см. раздел 10.3 «АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ 
СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ 
РЫНКА» настоящего отчета. Неуказанные в объявлениях характеристики собраны в результате 
интервьюирования продавцов и приведены в приложениях. Все выбранные аналоги сопоставимы с 
объектом оценки и будут использованы все для расчетов. 

Ниже приводит расчеты рыночной стоимости объекта (-ов) оценки  методом сравнительных 
продаж. 

Таблица 28. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом 
Цена предложения/сделки 
объекта аналога, руб. 

  23 000 000 10 500 000 119 000 000 

Количество единиц сравнения 200,2 123 152 735 

Источник информации   Приложение Б Приложение Б Приложение Б 

Удельный показатель стоимости, 
руб за ед. сравнения 

  186992 69079 161905 

Передаваемые имущественные 
права, ограничения 
(обременения) этих прав 

собственность, 
ограничения прав не 
зарегистрировано 

собственность, 
ограничения прав не 
зарегистрировано 

собственность, 
ограничения прав не 
зарегистрировано 

собственность, 
ограничения прав не 
зарегистрировано 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Рыночная стоимость объектов 
(цена предложения) с учетом 
поправки, руб. 

  23 000 000 10 500 000 119 000 000 

Условия финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

обычные обычные обычные обычные 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  23 000 000 10 500 000 119 000 000 

                                                           
51 Напр., Оценка недвижимости / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.:Финансы и статистика, 2005 
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Условия продажи Рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  23 000 000 10 500 000 119 000 000 

Условия рынка, в том числе:         

1. Возможность торга цена сделки, нет да да да 

Величина корректировки, %   -10 -10 -10 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

2. Дата сделки (дата 
проведения оценки) 

05.19 05.19 05.19 05.19 

Средний рост цен, % -14,5 -14,5 -14,5 -14,5 

Месячный темп роста цен, %   -1,30 -1,30 -1,30 

Количество месяцев 
прошедшихся с даты оферты до 
даты оценки, месяцев 

  0 0 0 

Величина корректировки,%   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

Вид использования и (или) 
зонирование (фактическое 
использование/подсегмент 
рынка) 

торгово-
офисная/рынок 
коммерческой 

недвижимости/торгово-
офисная 

недвижимость 

Фактическое 
использование -  

торгово-
офисная/подсегмент 
рынка - торгово-

офисная 
недвижимость 

Фактическое 
использование -  

торгово-
офисная/подсегмент 
рынка - торгово-

офисная 
недвижимость 

Фактическое 
использование -  

торгово-
офисная/подсегмент 
рынка - торгово-

офисная 
недвижимость 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1 1 1 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

Наличие движимого имущества, 
не связанного с 
недвижимостью  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

Расходы, производимые 
непосредствено после покупки 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

Экономические характеристики 
(операционные расходы) 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

Местоположение (часть города, 
адрес) 

Москва,туп. Чуксин, д.4  Москва, 
Дмитровский проезд  

Москва, улица 
Костякова, 8/6 

Москва, 
Дмитровское шоссе, 

7к2 

Позиционирование на карте Москва, САО Москва, САО Москва, САО Москва, САО 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  20 700 000 9 450 000 107 100 000 

Ближайшая станция метро Дмитровская Дмитровская Дмитровская Тимирязевская 

Удаленность от метро  до метро транспортом 
(более 15 минут 

пешком) 

от 5 до 10 минут 
пешком 

(включительно) 

от 5 до 10 минут 
пешком 

(включительно) 

от 5 до 10 минут 
пешком 

(включительно) 
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Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,850 0,950 0,950 0,950 

Величина корректировки, %   -10,53 -10,53 -10,53 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  18 520 290 8 454 915 95 822 370 

 Физические характеристики         

1. Тип объекта Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,890 0,890 0,890 0,890 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  18 520 290 8 454 915 95 822 370 

2. Состояние объектов 
капитального строительства 

В удовлетворительном 
состоянии 

В 
удовлетворительном 

состоянии 

В 
удовлетворительном 

состоянии 

В 
удовлетворительном 

состоянии 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  18 520 290 8 454 915 95 822 370 

3. Тип парковки Стихийная парковка Организованная 
парковка 

Стихийная парковка Стихийная парковка 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,120 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   -10,71 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  16 536 767 8 454 915 95 822 370 

4. Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  16 536 767 8 454 915 95 822 370 

5. Масштаб объекта (общая 
площадь, согласно принятой 
единице сравнения) 

200,2 123 152 735 

Диапазон площадей 100-250 100-250 100-250 500-750 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,170 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 17,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  16 536 767 8 454 915 112 112 173 

6. Отделка строения В отделке, требующей 
косметического 

ремонта 

В отделке, в 
среднем состоянии 

В отделке, 
требующей 

косметического 
ремонта 

В отделке, в 
среднем состоянии 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,850 1,000 0,850 1,000 

Величина корректировки, %   -15,00 0,00 -15,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  14 056 252 8 454 915 95 295 347 

7. Преимущественный 
строительный материал 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  14 056 252 8 454 915 95 295 347 

8. Транспортная доступность Внутриквартальное 
расположение 

Внутриквартальное 
расположение 

Внутриквартальное 
расположение 

Красная линия 
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Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,800 0,800 0,800 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 -20,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  14 056 252 8 454 915 76 236 278 

9. Инженерное оборудование         

9.1. Водопровод и канализация Есть Есть Есть Есть 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  14 056 252 8 454 915 76 236 278 

9.2. Отопление Есть Есть Есть Есть 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  
14 056 252 8 454 915 76 236 278 

9.3. Электроснабжение Есть Есть Есть Есть 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  
14 056 252 8 454 915 76 236 278 

10. Этаж расположения 
(согласно площади объекта 
оценки, м.кв.) 

подвал - 0; цокольный 
этаж - 0; 1й этаж -

200,2; второй этаж и 
выше - 0 

1 1, цоколь 1, цоколь 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 0,882 0,952 

Величина корректировки, %   0,00 13,38 5,04 

Цена предложения/сделки 
объекта аналога  с учетом 
поправки, руб. 

  
14 056 252 9 586 183 80 078 586 

Удельная цена 
предложения/сделки объекта 
аналога  с учетом поправки, руб. 

  114 278 63 067 108 950 

Сумма абсолютных валовых 
коррекций для i-го объекта 
аналога Аi, % 

  46,2 33,9 77,6 

1/Ai   2,16 2,95 1,29 

Сумма 1/Ai 6,40       

Весовые коэффициенты для i-го 
объекта аналога Аi  

  0,338 0,461 0,202 

Среднее значение удельного 
показателя стоимости, 
рублей за 1 ед. сравнения 

89 707,8       

Коэффициент вариации 27,4%       

Рыночная стоимость, 
рассчитанная методом 
сравнительных продаж, 
составит (руб.): 

17 959 502       

 

Обоснование корректировок (поправок). Корректировки цен аналогов по элементам 
сравнения могут - быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, 
квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в 
денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
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• прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 
одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 
корректировки по данному элементу сравнения; 
• прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 
только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в 
доходах корректировки по данному элементу сравнения; 
• корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 
изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи 
между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости недвижимости; 

• определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 
которому аналог отличается от объекта оценки; 

• экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 
Корректировка по статье «Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки». Различные условия финансирования могут привести к отличию цены, уплаченной за 
имущество, от цены за другое идентичное имущество. Обычной или типовой сделкой на рынке 
можно признать сделку финансируемую за счет собственных средств, а расчет осуществляется 
единовременной суммой. Однако другие сделки могут финансироваться по иной схеме: например, 
за счет заемных средств, расчет может вестись перечислением серии платежей. 

Объект оценки и объекты аналоги имеют идентичные характеристики по статье «Условия 
финансирования сделки». В этой связи дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Условия продажи». Обычными условиями продажи являются 
рыночные. На практике это означает надлежащий маркетинг, при этом продавец не вынужден 
продавать, а покупатель не обязан приобретать имущество. Однако далеко не все сделки 
предполагают рыночные условия продажи. 

К примеру, в некоторых ситуациях продавец спешит продать имущество или сделка 
осуществляется между родственниками или аффилированными лицами. Такие условия не могут 
быть признаны рыночными. 

Объект оценки и объекты аналоги имеют идентичные характеристики по статье «Условия 
продажи». В этой связи дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Условия рынка» также включает два параметра: «Возможность 
торга» и «Дата сделки». 

Первая корректировка учитывает тот факт, что оценщик зачастую имеет дело не с ценами 
сделок (что наиболее предпочтительно), а с ценами предложения. Вместе с тем, рыночная практика 
показывает, что подчас оферта включает маневр под торг. В такой ситуации оценщик должен учесть 
возможность снижения (а в отдельных случаях и рост, например, реализация имущества на 
аукционных началах) цены. 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ 
ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ». Для целей настоящей оценки скидка на торг 
в рамках настоящего отчета принята как среднее значение по сегменту/подсегменту рынка, к 
которому отнесен объект(ы) оценки. 

Вторая корректировка «Дата сделки (время продажи)», что любая сделка происходит в 
конкретных экономических условиях. Вместе с тем, экономическая конъюнктура весьма подвижна. 
В таких условиях сделка, прошедшая несколько месяцев могла быть реализована в совершенно 
иных условиях. Наиболее значимым фактором, оказывающим давление на спрос и предложение, 
является рост цен на рынке недвижимости.  

Другими словами, данная корректировка должна отражать изменение цен на рынке 
недвижимости после совершение сделки с объектом аналогом до даты оценки. Эта корректировка 
рассчитана из расчета среднемесячных темпов роста согласно данным раздела «9.3. 
КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» и «10.2. 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» (см. таблица «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
оцениваемый объект»). В разделе «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К 
КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» приведены годовые оценки темпа 
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прироста цен (последнему году). Для целей настоящей оценки использовано среднее значение по 
приведенным оценкам. 

Расчет месячного темпа роста необходимо произвести с учетом механизма сложного 
процента: ТРЦГ = ((1 + ТРЦМ/100)
 − 1) ∗ 100 ( 1 )  

Где ТРЦг– годовой темп роста цен на рынке недвижимости (в долях); n - количество 
интервалов (в данном случае 12); ТРЦм- месячный темп роста цен на рынке недвижимости (в 
долях). 

Следовательно, месячный темп роста будет определяться по следующей формуле: ТРЦМ = (�(1 + ТРЦГ/100 )�
 -1)*100 ( 2 )  

Величина корректировки на разницу между датой оценки и датой оферты рассчитывается по 
приведенной выше формуле. 

∆Д = ((1 + ТРЦм��� )�-1)*100 ( 3 )  

Где ∆Д – величина корректировки между датой оценки и датой оферты; n – количество 
месяцев. 

Корректировка по статье «Вид использования и (или) зонирование (фактическое 

использование/подсегмент рынка)». Согласно данным раздела «9.3. КАЧЕСТВЕННЫЕ И 
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» и «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И 
АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» 
(см. таблица «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект») объект 
оценки относятся к одному сегменту/подсегменту рынка, по которому определяются 
корректировки. В случае, если часть площадей является производственно-складского назначения, 
то корректировка водится по рекомендациям ниже. 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ 
ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 4 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью». Движимое имущество, интересы в бизнесе или другие особенности, которые не 
составляют недвижимого имущества, могут включаться либо в цену сделки, либо в интерес в 
собственности на оцениваемое имущество. Эти компоненты следует анализировать отдельно от 
недвижимости. Типичными примерами движимого имущества являются мебель, приспособления и 
оборудование в гостинице или ресторане.  

Объект оценки и объекты аналоги имеют идентичные характеристики по данной статье. В 
этой связи дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Расходы, производимые непосредственно после покупки». 

Это расходы, которые должны быть понесены после покупки имущества и о включении которых в 
цену покупки хорошо осведомленный покупатель может договариваться. К примерам относятся 
затраты на ремонт или замену сооружений или частей сооружений, затраты на ликвидацию 
загрязнения окружающей среды или затраты, связанные с изменением зонирования, разрешающим 
развитие.  

Учитывая идентичность параметров объекта оценки и объектов аналогов данной статье, 
дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Экономические характеристики». Объект оценки и объекты 
аналоги имеют идентичные характеристики по статье «Экономические характеристики». Одним из 
наиболее существенных экономических условий является: уровень операционных расходов.  
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Учитывая идентичность параметров объекта оценки и объектов аналогов данной статье, 
дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Местоположение». Диапазон значений данного элемента 
сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 
СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 5 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Стоимостной коэффициент объекта оценки принимается как среднее значение руб./кв.м. по 

АО к которому относится объект оценки. Стоимостной коэффициент объекта аналога принимается 
как среднее значение руб./кв.м. по АО к которому относится объект аналог.  

Корректировка по статье «Удаленность от метро». Диапазон значений данного 
элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ 
НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 6 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Состояние объектов 

капитального строительства). Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в 
разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ 
И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 7 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Масштаб объекта)». 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Расчет корректировки на площадь требует предварительного получения коэффициента 
приведения. С этой целью в первом столбце (см. рис. Выше) находит строку с диапазоном значений 
площадей объекта аналога. Далее «идем» по строке до столбца с диапазоном площадей, в которых 
заключена площадь объекта оценки. В ячейке пересечения находится значение коэффициента 
приведения. 

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: Кп =  К! − 1" ∗ 100% ( 8 )  
Где, Кп – размер корректировки на площадь объекта; Kso – значение коэффициента приведения. 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Тип отделки)». Диапазон 

значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

В случае, если объект оценки (объект аналог) имеет различное значение данного 
ценообразующего показателя в разных помещениях или на разных этажах, то величина 
стоимостного коэффициента рассчитана исходя из следующих соображений: 
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• при наличии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициент рассчитывается как 
средневзвешенное значение стоимостных коэффициентов по отдельным этажам; 

• при отсутствии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициента рассчитывается как 
средневзвешенной значение стоимостных коэффициентов отдельных этажей с 
допущением равной площади отдельных этажей. 

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 9 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Преимущественный 

строительный материал)». Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе 
«10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 10 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Транспортная доступность)» 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 11 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Инженерное оборудование) 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 12 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Этаж расположения) 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

В случае, если объект оценки (объект аналог) имеет различное значение данного 
ценообразующего показателя в разных помещениях или на разных этажах, то величина 
стоимостного коэффициента рассчитана исходя из следующих соображений: 
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• при наличии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициент рассчитывается как 
средневзвешенное значение стоимостных коэффициентов по отдельным этажам; 

• при отсутствии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициента рассчитывается как 
средневзвешенной значение стоимостных коэффициентов отдельных этажей с 
допущением равной площади отдельных этажей. 

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 13 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Тип объекта). Диапазон 

значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 14 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Наличие отдельного входа)» 

(для офисно-торговой недвижимости). Диапазон значений данного элемента сравнения приведен 
в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ 
И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 15 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Тип парковки)» (для офисно-

торговой недвижимости). Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе 
«10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 16 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Взвешивание аналогов: Внесение корректировок в цены аналогов имеет конечной целью 

учесть различия между аналогом и объектом оценки. Вполне очевидно, чем меньше отличается 
объект аналог от объекта оценки, тем выше достоверность произведенной оценки. Корректировка 
цены аналога на выявленные различия, по сути, закладывает два вида проблем: 

1. Сложность учета различий между объектом оценки и объектом аналогом 
(количественной их оцифровки этих различий); 

2. Погрешность, возникающая в результате каждой корректировки. 
Учесть разную степень достоверности результатов, получаемых с использованием разных 

аналогов позволяет взвешивание результатов. Фактически это означает, что чем меньше различий 
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между аналогом и объектом оценки, тем более достоверны результаты, полученные от 
использования этого аналога. 

Весовые коэффициенты #$, в сумме равные единицы, могут быть определены как: 

#$ =
1%$ ∑ 1%$

�$'�
(  ( 17 )  

Где: )$ – весовой коэффициент для i-го аналога; n – количество объектов аналогов; i – 
порядковый номер аналога; %$ – сумма абсолютных валовых коррекций (определяемая как сумма 
модулей значений, примененных к цене данного аналога корректировок). 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Рыночная стоимость объекта оценки (РС) 
рассчитывается как произведение удельного показателя стоимости объекта оценки (*̅) на его 
площадь (S): ,- = *̅ ∗ . 

 
( 18 )  

Удельный показатель стоимости объекта оценки рассчитывается как средневзвешенное 
арифметическое значение из удельных цен аналогов (после проведенных корректировок): 

*̅ = ∑*$ ∗ #$∑#$  ( 19 )  

Где: *$ – удельная цена i-го аналога после внесения корректировок. 
Оценка адекватности полученных результатов: Для верификации точности 

произведенных расчетов, а также оценки уровня репрезентативности и однородности выборки 
объектов аналогов нами был рассчитан коэффициент вариации, который отражает меру вариации 
результатов, полученных с использованием разных методов, относительно среднего значения.  

Формула коэффициента вариации взята из теории статистики - Теория статистики под ред. 
Р.А. Шмойловой. Учебник. - 5-е изд / Московская финансово-промышленная академия, М., - 2004 
г., 656 с. / = 0 *̅1  ( 20 )  

Считается, что при нормальном распределении коэффициент вариации не должен превышать 
33%. 

Стандартное (среднеквадратическое) отклонение 0  рассчитывается квадратный корень из 
дисперсии 02. 

Дисперсия рассчитывается для малой выборки: 

02 = ∑(*$ − *̅)2
3 − 1  ( 21 )  

Где: n – число степеней свободы; *$ – удельный показатель стоимости i-го аналога; *̅ – 
среднее значение удельного показателя стоимости. 

Средневзвешенная арифметическая может быть вычислена по формуле: 

*̅ = ∑*$ ∗ #$∑#$  ( 22 )  

Где: #$ – удельный вес i-го аналога. 
Чем меньше коэффициент вариации, тем однороднее статистическая выборка, что в данном 

случае будет говорить о том, что: 

• выбранные объекты аналоги достаточно однородны, что свидетельствует о высоком 
уровне развития соответствующего сегмента рынка;  

• выбранные объекты аналоги репрезентативны, то есть характерны для данного 
сегмента рынка и сопоставимы с объектом оценки по основным параметрам. 
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12.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
 

Федеральный стандарт оценки №1 "Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1, приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №297 доходный 
подход как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от объекта оценки». Доходный подход оценивает стоимость недвижимости как 
текущая стоимость всех будущих выгод (денежных потоков), а стало быть, отражает: 

• качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в течение 
своего срока службы; 

• риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона в целом. 
В рамках доходного подхода при определении стоимости объекта недвижимости используют 

следующие методы: 

• прямой капитализации доходов; 

• дисконтированных денежных потоков. 
В основе обоих методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена 

способностью объекта оценки генерировать потоки доходов в будущем. В данных методах 
происходит преобразование будущих доходов от недвижимости в его стоимость с учетом уровня 
риска, характерного для объекта оценки. Различаются методы лишь способом преобразования 
потока доходов. 

В то же время независимо от выбранной модели конвертации доходов основной проблемой 
применения методологии является необходимость ассоциации с оцениваемым имуществом 
рыночно обоснованных денежных потоков. Как правило, для типовых объектов недвижимости эта 
проблема посредством аренды. Действительно, аренда является распространенной практикой в 
развитом рынке недвижимости, а величина арендных платежей свидетельствуют о полезности 
недвижимости как объекта товарно-денежных отношений, а следовательно, и величине стоимости. 
Учитывая стабильность в формировании денежных потоков, в рамках настоящего отчета был 
использован метод прямой капитализации. Алгоритм применения метода предполагает следующую 
последовательность: 

1. Определение чистого операционного дохода. 
2. Расчет ставки капитализации. 
3. Расчет рыночной стоимости. 
1 этап. Определение чистого операционного дохода. Алгоритм расчет ЧОДа можно 

проиллюстрировать в виде нижеследующей схемы. 
1. Расчет потенциального валового дохода (ПВД далее); 
2. Расчет величины недозагрузки (НЗ). 
3. Расчет величины операционных расходов (ОР далее). 
4. Расчет прочих расходов (ПР далее). 
5. Расчет чистого операционного дохода (ЧОД далее, как ПВД минус недозагрузка, минус 

ОР и плюс ПР). 
I. Расчет потенциального валового дохода. 

Потенциальный валовой доход – это доход, который может быть получен от использования 
объекта оценки. Чаще всего в качестве источников дохода подразумевается: 

• хозяйственное использование недвижимости; 

• сдача в аренду.  
В рамках настоящей оценки в качестве источника дохода рассматривается сдача 

недвижимости в аренду. Сумма потенциального валового дохода определяется как произведение 
арендной ставки на площадь объекта (и количества месяцев в году - для расчета годового 
потенциального валового дохода). Арендная ставка – это размер платы аренды за 1 кв. м общей 
площади объекта в месяце. Для расчета ПВД нами была отобрана информация по сопоставимым 
объектам.  

В рамках настоящего отчета для определения арендной ставки был использован метод 
сравнительных продаж, что объясняется доступностью исходной информации, наглядностью и 
высокой точностью получаемых результатов. Методологическая основа метода сравнительных 



72 

 

продаж была описана выше в рамках сравнительного подхода. Общая последовательность в этом 
случае будет такова: 

1) Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех 
факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. 

2) Выбор единицы сравнения и элементов сравнения, сбор и верификация информации по 
сопоставимым объектам, выявление различий в ценообразующих характеристик.  

3) Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 
корректировки их арендных ставок и выведение скорректированной цены арендной ставки. 

1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо 

всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. Указанный этап 
детально проведен в рамках раздела «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К 

КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ». 
2 этап. Выбор единицы сравнения и элементов сравнения, сбор и верификация 

информации по сопоставимым объектам, выявление различий в ценообразующих 

характеристик. Выбор объектов аналогов, анализ ценовой информации, а также их качественных 
и количественных характеристиках детально проанализирован в рамках раздела 10.3. АНАЛИЗ 
ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 
НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА. Информация собрана из надежных источников, 
недостающие в объявлении данных были собраны в результате интервью продавцов, а по 
возможности подтверждена публичными источниками (такими как интернет сервисы «Публичная 
кадастровая карта», «Яндекс.Карты», «Справочная информация по объектам недвижимости в 
режиме online» и т.п.). В этой связи считаем, что вся использованная при проведении 
сравнительного подхода информация является достоверной, доступной52 и подтвержденной53.  

Выбор единицы сравнения. Можно выделить три основных критерия выбора единицы 
сравнения: 

1. Единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также на конкретном 
сегменте рынка. Практика рынка недвижимости показывает, что наиболее распространенной 
единицей сравнения является 1 кв.м общей площади. 

2. Единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов. Общей 
информацией и для объекта оценки и для объектов-аналогов является 1 м.кв. (для объекта оценки, 
согласно правоустанавливающей и технической документации - кв.м., для объектов-аналогов, 
согласно офертам в различных источниках встречаются и м.кв., и сотка, и га).  

3. Единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что 
существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего 
фактора. В качестве единицы сравнения, как правило, в учебных пособиях54 предлагает данные об 
удельной цене (в данном случае 1 кв.м. общей площади). 

Этим же объясняется отказ от использования других единиц сравнения. 
Таким образом, в рамках настоящего отчета в качестве единицы сравнения используется 

удельный показатель стоимости (цены) – 1 кв.м. общей площади. 
Выбор элементов сравнения. Отбор элементов сравнения представляет собой сложный 

процесс, и в значительной мере зависит от объекта оценки, его основных параметров, вида 
определяемой стоимости, а также целей и задач проведения оценки. Основные элементы сравнение 
описаны п. 22 ФСО 7. Детальное обоснование элементов сравнение осуществлено в рамках раздела 
10.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 
ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ 
ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. 

3 этап. Сопоставление исследуемого единого объекта с выбранными объектами 

сравнения с целью корректировки их продажных цен и определения рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости. Все поправки можно разделить на процентные, которые вносятся 

                                                           
52 П 13. ФСО 1 «сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов» 
53 П. 5 ФСО 3 «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта 
оценки, должна быть подтверждена» 
54 Напр., Оценка недвижимости / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.:Финансы и статистика, 2005 
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в процентах к цене объектов-аналогов, и абсолютные (денежные), которые изменяют цену 
объектов-аналогов (цену единицы сравнения) на определенную сумму. При внесении поправок 
целесообразна следующая последовательность: абсолютные (денежные поправки), вносимые к цене 
объекта-аналога, процентные поправки, абсолютные поправки, вносимые к единице сравнения. 
Конечной целью внесения поправок должны стать скорректированные цены продаж.  

Обоснование выбора аналогов. Для составления списка аналогов проведем обзор 
сопоставимых объектов (см. раздел 10.3 «АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ 
СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ 
РЫНКА» настоящего отчета. Неуказанные в объявлениях характеристики собраны в результате 
интервьюирования продавцов и приведены в приложениях. Все выбранные аналоги сопоставимы с 
объектом оценки и будут использованы все для расчетов. 

Ниже приводит расчеты рыночной стоимости объекта (-ов) оценки методом сравнительных 
продаж. 

 
Таблица 29. Расчет рыночно обоснованной величины арендной ставки (за месяц) объекта 

(-ов) оценки 
Арендная плата объекта 
аналога, руб. 

  200 000 420 000 35 000 

Количество единиц сравнения, 
кв.м. 

200,2 55,6 170 23 

Источник информации    см. Приложение Б  см. Приложение Б  см. Приложение Б 

Арендная ставка (удельный 
показатель аренды), руб за ед. 
сравнения 

  3597 2471 1522 

Условия финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Обычные обычные обычные обычные 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  200 000 420 000 35 000 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  200 000 420 000 35 000 

Условия рынка, в том числе:         

1. Возможность торга цена сделки, нет да да да 

Величина корректировки, %   -8,4 -8,4 -8,4 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 

2. Дата сделки (дата проведения 
оценки) 

05.19 05.19 05.19 05.19 

Средний рост цен, % -1,00 -1,00 -1,00 -1,00 

Месячный темп роста цен, %   -0,08 -0,08 -0,08 

Количество месяцев прошедшихся 
с даты оферты до даты оценки, 
месяцев 

  0 0 0 

Величина корректировки,%   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 

Вид использования и (или) 
зонирование (фактическое 
использование/подсегмент 
рынка) 

торгово-
офисная/рынок 
коммерческой 

недвижимости/торгово-
офисная 

недвижимость 

Фактическое 
использование -  

торгово-
офисная/подсегмент 
рынка - торгово-

офисная 
недвижимость 

Фактическое 
использование -  

торгово-
офисная/подсегмент 
рынка - торгово-

офисная 
недвижимость 

Фактическое 
использование -  

торгово-
офисная/подсегмент 
рынка - торгово-

офисная 
недвижимость 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1 1 1 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 

Наличие движимого имущества, 
не связанного с недвижимостью  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 
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Расходы, производимые 
непосредственно после покупки 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 

Экономические характеристики 
(операционные расходы) 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Стандартные для 
данного сегмента 

рынка 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 

Местоположение (часть города, 
адрес) 

Москва,туп. Чуксин, д.4 г.Москва, Бутырская 
улица, 84 

Москва, 
Новодмитровская 

улица, 2к6  

Москва, 4-й Вятский 
переулок, 18к2  

Позиционирование на карте 
города 

Москва, САО Москва, САО Москва, САО Москва, САО 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  183 200 384 720 32 060 

Ближайшая станция метро Дмитровская Дмитровская Дмитровская Дмитровская 

Удаленность от метро  до метро транспортом 
(более 15 минут 

пешком) 

до 5 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут 
пешком 

(включительно) 

от 10 до 15 минут 
пешком 

(включительно) 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,850 1,000 0,950 0,900 

Величина корректировки, %   -15,00 -10,53 -5,56 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  155 720 344 209 30 277 

 Физические характеристики         

1. Тип объекта Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,920 0,920 0,920 0,920 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  155 720 344 209 30 277 

2. Состояние объектов 
капитального строительства 

В удовлетворительном 
состоянии 

В 
удовлетворительном 

состоянии 

В хорошем 
состоянии 

В 
удовлетворительном 

состоянии 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1 1 1,21 1 

Величина корректировки, %   0,00 -17,36 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  155 720 284 454 30 277 

3. Тип парковки Стихийная парковка Стихийная парковка Организованная 
парковка 

Стихийная парковка 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,120 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 -10,71 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  155 720 253 989 30 277 

4. Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  155 720 253 989 30 277 

5. Масштаб объекта (общая 
площадь, согласно принятой 
единице сравнения) 

200,2 55,6 170 23 

Диапазон площадей 100-250 <100 100-250 <100 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 0,930 1,000 0,930 

Величина корректировки, %   -7,00 0,00 -7,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  144 820 253 989 28 158 
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6. Отделка строения В отделке, требующей 
косметического 

ремонта 

В отделке, в 
среднем состоянии 

Без отделки В отделке, в 
среднем состоянии 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,850 1,000 0,770 1,000 

Величина корректировки, %   -15,00 10,39 -15,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  123 097 280 378 23 934 

7. Преимущественный 
строительный материал 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Кирпич/бетон 
(капитальный) 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  123 097 280 378 23 934 

8. Транспортная доступность Внутриквартальное 
расположение 

Красная линия Красная линия Красная линия 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

0,800 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   -20,00 -20,00 -20,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  98 478 224 302 19 147 

9. Инженерное оборудование         

9.1. Водопровод и канализация Есть Есть Есть Есть 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  98 478 224 302 19 147 

10. Этаж расположения 
(согласно площади объекта 
оценки, м.кв.) 

подвал - 0; цокольный 
этаж - 0; 1й этаж -

200,2; второй этаж и 
выше - 0 

1 1 1 

Значение данного 
ценообразующего фактора 

1,000 1 1 1 

Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

Арендная плата с учетом 
поправки, руб. 

  98 478 224 302 19 147 

Арендная ставка с учетом 
поправки, руб. 

  1 771 1 319 832 

Сумма абсолютных валовых 
коррекций для i-го объекта 
аналога Аi, % 

  65,4 77,4 56,0 

1/Ai   1,53 1,29 1,79 

Сумма 1/Ai 4,61       

Весовые коэффициенты для i-го 
объекта аналога Аi  

  0,332 0,280 0,388 

Среднее значение арендной 
ставки, руб за ед. сравнения 

1 280,1       

Коэффициент вариации 31,1%       

Месячная рыночно 
обоснованная величина 
арендной платы, руб. 

256 276       

 

 

 Обоснование корректировок (поправок).  

Корректировка по статье «Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки». Различные условия финансирования могут привести к отличию цены, уплаченной за 
имущество, от цены за другое идентичное имущество. Обычной или типовой сделкой на рынке 
можно признать сделку финансируемую за счет собственных средств, а расчет осуществляется 
единовременной суммой. Однако другие сделки могут финансироваться по иной схеме: например, 
за счет заемных средств, расчет может вестись перечислением серии платежей. 

Объект оценки и объекты аналоги имеют идентичные характеристики по статье «Условия 
финансирования сделки». В этой связи дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Условия продажи». Обычными условиями продажи являются 
рыночные. На практике это означает надлежащий маркетинг, при этом продавец не вынужден 
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продавать, а покупатель не обязан приобретать имущество. Однако далеко не все сделки 
предполагают рыночные условия продажи. 

К примеру, в некоторых ситуациях продавец спешит продать имущество или сделка 
осуществляется между родственниками или аффилированными лицами. Такие условия не могут 
быть признаны рыночными. 

Объект оценки и объекты аналоги имеют идентичные характеристики по статье «Условия 
продажи». В этой связи дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Условия рынка» также включает два параметра: «Возможность 
торга» и «Дата сделки». 

Первая корректировка учитывает тот факт, что оценщик зачастую имеет дело не с ценами 
сделок (что наиболее предпочтительно), а с ценами предложения. Вместе с тем, рыночная практика 
показывает, что подчас оферта включает маневр под торг. В такой ситуации оценщик должен учесть 
возможность снижения (а в отдельных случаях и рост, например, реализация имущества на 
аукционных началах) цены. 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ 
ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ». Для целей настоящей оценки скидка на торг 
в рамках настоящего отчета принята как среднее значение по сегменту рынка, к которому относится 
объект(ы) оценки. 

Вторая корректировка «Дата сделки (время продажи)», что любая сделка происходит в 
конкретных экономических условиях. Вместе с тем, экономическая конъюнктура весьма подвижна. 
В таких условиях сделка, прошедшая несколько месяцев могла быть реализована в совершенно 
иных условиях. Наиболее значимым фактором, оказывающим давление на спрос и предложение, 
является рост цен на рынке недвижимости.  

Другими словами, данная корректировка должна отражать изменение цен на рынке 
недвижимости после совершение сделки с объектом аналогом до даты оценки. Эта корректировка 
рассчитана из расчета среднемесячных темпов роста согласно данным раздела «9.3. 
КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» и «10.2. 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» (см. таблица «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
оцениваемый объект»). В разделе «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К 
КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» приведены годовые оценки темпа 
прироста цен (последнему году). Для целей настоящей оценки использовано среднее значение по 
приведенным оценкам. 

Расчет месячного темпа роста необходимо произвести с учетом механизма сложного 
процента: ТРЦГ = ((1 + ТРЦМ/100)
 − 1) ∗ 100 ( 23 )  

Где ТРЦг– годовой темп роста цен на рынке недвижимости (в долях); n - количество 
интервалов (в данном случае 12); ТРЦм- месячный темп роста цен на рынке недвижимости (в 
долях). 

Следовательно, месячный темп роста будет определяться по следующей формуле: ТРЦМ = (�(1 + ТРЦГ/100 )�
 -1)*100 ( 24 )  

Величина корректировки на разницу между датой оценки и датой оферты рассчитывается по 
приведенной выше формуле. 

∆Д = ((1 + ТРЦм��� )�-1)*100 ( 25 )  

Где ∆Д – величина корректировки между датой оценки и датой оферты; n – количество 
месяцев. 

Корректировка по статье «Вид использования и (или) зонирование (фактическое 

использование/подсегмент рынка)». Согласно данным раздела «9.3. КАЧЕСТВЕННЫЕ И 
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» и «10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ И 
АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ» 
(см. таблица «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект») объект 



77 

 

оценки относятся к одному сегменту/подсегменту рынка, по которому определяются 
корректировки. В случае, если часть площадей является производственно-складского назначения, 
то корректировка водится по рекомендациям ниже. 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ 
ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 26 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью». Движимое имущество, интересы в бизнесе или другие особенности, которые не 
составляют недвижимого имущества, могут включаться либо в цену сделки, либо в интерес в 
собственности на оцениваемое имущество. Эти компоненты следует анализировать отдельно от 
недвижимости. Типичными примерами движимого имущества являются мебель, приспособления и 
оборудование в гостинице или ресторане.  

Объект оценки и объекты аналоги имеют идентичные характеристики по данной статье. В 
этой связи дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Расходы, производимые непосредственно после покупки». 

Это расходы, которые должны быть понесены после покупки имущества и о включении которых в 
цену покупки хорошо осведомленный покупатель может договариваться. К примерам относятся 
затраты на ремонт или замену сооружений или частей сооружений, затраты на ликвидацию 
загрязнения окружающей среды или затраты, связанные с изменением зонирования, разрешающим 
развитие.  

Учитывая идентичность параметров объекта оценки и объектов аналогов данной статье, 
дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Экономические характеристики». Объект оценки и объекты 
аналоги имеют идентичные характеристики по статье «Экономические характеристики». Одним из 
наиболее существенных экономических условий является: уровень операционных расходов.  

Учитывая идентичность параметров объекта оценки и объектов аналогов данной статье, 
дополнительной корректировки не производим. 

Корректировка по статье «Местоположение». Диапазон значений данного элемента 
сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 
СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 1 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Стоимостной коэффициент объекта оценки принимается как среднее значение руб./кв.м. по 

АО к которому относится объект оценки. Стоимостной коэффициент объекта аналога принимается 
как среднее значение руб./кв.м. по АО к которому относится объект аналог.  

Корректировка по статье «Удаленность от метро». Диапазон значений данного 
элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ 
НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 2 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
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Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Тип объекта). Диапазон 

значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 3 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Состояние объектов 

капитального строительства). Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в 
разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ 
И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 4 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Масштаб объекта)». 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Расчет корректировки на площадь требует предварительного получения коэффициента 
приведения. С этой целью в первом столбце (см. рис. Выше) находит строку с диапазоном значений 
площадей объекта аналога. Далее «идем» по строке до столбца с диапазоном площадей, в которых 
заключена площадь объекта оценки. В ячейке пересечения находится значение коэффициента 
приведения. 

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: Кп =  К! − 1" ∗ 100% ( 5 )  
Где, Кп – размер корректировки на площадь объекта; Kso – значение коэффициента приведения. 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Тип отделки)». Диапазон 

значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

В случае, если объект оценки (объект аналог) имеет различное значение данного 
ценообразующего показателя в разных помещениях или на разных этажах, то величина 
стоимостного коэффициента рассчитана исходя из следующих соображений: 

• при наличии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициент рассчитывается как 
средневзвешенное значение стоимостных коэффициентов по отдельным этажам; 

• при отсутствии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициента рассчитывается как 
средневзвешенной значение стоимостных коэффициентов отдельных этажей с 
допущением равной площади отдельных этажей. 

Корректировка произведена по формуле: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 6 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
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Корректировка по статье «Физические характеристики (Преимущественный 

строительный материал)». Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе 
«10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 7 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Транспортная доступность)» 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 8 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Инженерное оборудование) 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 9 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Этаж расположения) 

Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

В случае, если объект оценки (объект аналог) имеет различное значение данного 
ценообразующего показателя в разных помещениях или на разных этажах, то величина 
стоимостного коэффициента рассчитана исходя из следующих соображений: 

• при наличии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициент рассчитывается как 
средневзвешенное значение стоимостных коэффициентов по отдельным этажам; 

• при отсутствии достоверных данных о структуре распределения площадей по 
помещениям или этажам стоимостной коэффициента рассчитывается как 
средневзвешенной значение стоимостных коэффициентов отдельных этажей с 
допущением равной площади отдельных этажей. 

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 10 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Наличие отдельного входа)» 

(для офисно-торговой недвижимости). Диапазон значений данного элемента сравнения приведен 
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в разделе «10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ 
И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 11 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Корректировка по статье «Физические характеристики (Тип парковки)». (для офисно-

торговой недвижимости). Диапазон значений данного элемента сравнения приведен в разделе 
«10.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Корректировка произведена по формуле для офисно-торговой недвижимости: 

∆Кп = �СооСоа − 1� ∗ 100% ( 12 )  

Где, ∆Кп – размер корректировки; 
Соо – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта оценки (среднее значение); 
Соа – стоимостной коэффициент в состоянии как у объекта аналога (среднее значение). 
Взвешивание аналогов: Внесение корректировок в цены аналогов имеет конечной целью 

учесть различия между аналогом и объектом оценки. Вполне очевидно, чем меньше отличается 
объект аналог от объекта оценки, тем выше достоверность произведенной оценки. Корректировка 
цены аналога на выявленные различия, по сути, закладывает два вида проблем: 

3. Сложность учета различий между объектом оценки и объектом аналогом 
(количественной их оцифровки этих различий); 

4. Погрешность, возникающая в результате каждой корректировки. 
Учесть разную степень достоверности результатов, получаемых с использованием разных 

аналогов позволяет взвешивание результатов. Фактически это означает, что чем меньше различий 
между аналогом и объектом оценки, тем более достоверны результаты, полученные от 
использования этого аналога. 

Весовые коэффициенты #$, в сумме равные единицы, могут быть определены как: 

#$ =
1%$ ∑ 1%$

�$'�
(  ( 13 )  

Где: )$ – весовой коэффициент для i-го аналога; n – количество объектов аналогов; i – 
порядковый номер аналога; %$ – сумма абсолютных валовых коррекций (определяемая как сумма 
модулей значений, примененных к цене данного аналога корректировок). 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Рыночная стоимость объекта оценки (РС) 
рассчитывается как произведение удельного показателя стоимости объекта оценки (*̅) на его 
площадь (S): ,- = *̅ ∗ . 

 
( 14 )  

Удельный показатель стоимости объекта оценки рассчитывается как средневзвешенное 
арифметическое значение из удельных цен аналогов (после проведенных корректировок): 

*̅ = ∑*$ ∗ #$∑#$  ( 15 )  

Где: *$ – удельная цена i-го аналога после внесения корректировок. 
Оценка адекватности полученных результатов: Для верификации точности 

произведенных расчетов, а также оценки уровня репрезентативности и однородности выборки 
объектов аналогов нами был рассчитан коэффициент вариации, который отражает меру вариации 
результатов, полученных с использованием разных методов, относительно среднего значения.  

Формула коэффициента вариации взята из теории статистики - Теория статистики под ред. 
Р.А. Шмойловой. Учебник. - 5-е изд / Московская финансово-промышленная академия, М., - 2004 
г., 656 с. 
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/ = 0 *̅1  ( 16 )  

Считается, что при нормальном распределении коэффициент вариации не должен превышать 
33%. 

Стандартное (среднеквадратическое) отклонение 0  рассчитывается квадратный корень из 
дисперсии 02. 

Дисперсия рассчитывается для малой выборки: 

02 = ∑(*$ − *̅)2
3 − 1  ( 17 )  

Где: n – число степеней свободы; *$ – удельный показатель стоимости i-го аналога; *̅ – 
среднее значение удельного показателя стоимости. 

Средневзвешенная арифметическая может быть вычислена по формуле: 

*̅ = ∑*$ ∗ #$∑#$  ( 18 )  

Где: #$ – удельный вес i-го аналога. 
Чем меньше коэффициент вариации, тем однороднее статистическая выборка, что в данном 

случае будет говорить о том, что: 

• выбранные объекты аналоги достаточно однородны, что свидетельствует о высоком 
уровне развития соответствующего сегмента рынка;  

• выбранные объекты аналоги репрезентативны, то есть характерны для данного 
сегмента рынка и сопоставимы с объектом оценки по основным параметрам. 

 

II. Расчет действительного валового дохода. Расчет действительного валового дохода 
предполагает корректировку потенциального валового дохода на величину потерь от недозагрузки 
(в том числе потери от недозагрузки и от недополучения арендных платежей).  

Диапазон значений типичной скидки на недозагрузки проанализирован в разделе «10.4. 
АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 в случаях, 
когда объект оценки позиционируется как типичный в своем сегменте рынка (то есть значения его 
основных ценообразующих факторов не являются экстремальными (минимальными или 
максимальными в своем диапазоне), то для целей оценки целесообразно использование среднего 
значения недозагрузки. Согласно рекомендациям Справочника часто на стоимость объекта оценки 
влияют дополнительные факторы (не описываемые элементами сравнения). Если влияние этих 
факторов отсутствует, то рекомендуется использовать среднее значение. Если влияние этих 
факторов заметно, то рекомендуется смещать оценку в ту или иную сторону расширенного 
диапазона. При выборе величины недозагрузки следует учитывать следующие факторы: 

• Обеспеченность потребителей территории подобными объектами недвижимости, 
количество подобных предложений; 

• Перспективы развития бизнеса, порождающего спрос на коммерческую 
недвижимость данного типа в дальнейшем; 

• Наличие свободных площадей подобного типа и подобного уровня в ближайшем 
окружении; 

• Наличие/отсутствие каких-либо дополнительных удобств; 

• Площадь объекта и его объемно-планировочные показатели. 
Учитывая, что объект оценки является типичным в своем сегменте, то для целей оценки 

используется среднее значение по «Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости» Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017Величина 
действительного валового дохода рассчитывается как: ДВД = ПВД ∗ (1 − Н) ( 19 )  
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Где: ДВД – действительный валовой доход; ПВД – потенциальный валовой доход; Н – 
величина недозагрузки, выраженная в долях  

III. Расчет величины операционных расходов. Диапазон значений величины 
операционных расходов (процента от ПВД) проанализирован в разделе «10.4. АНАЛИЗ 
ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 в случаях, 
когда объект оценки позиционируется как типичный в своем сегменте рынка (то есть значения его 
основных ценообразующих факторов не являются экстремальными (минимальными или 
максимальными в своем диапазоне), то для целей оценки целесообразно использование среднего 
значения процента операционных расходов. Однако в соответствии с рекомендациями Справочника 
часто на стоимость объекта оценки влияют дополнительные факторы (не описываемые элементами 
сравнения). Если влияние этих факторов отсутствует, то рекомендуется использовать среднее 
значение. Если влияние этих факторов заметно, то рекомендуется смещать оценку в ту или иную 
сторону расширенного диапазона. При выборе величины операционных расходов следует 
учитывать следующие факторы: 

• Тип объекта (у встроенных помещений затраты, как правило, меньше); 
• Материал изготовления и специфика объекта (влияют на затраты по страхованию); 

• Средняя заработная плата специалистов, занимающихся управлением недвижимости, 
в данном регионе; 

• Место расположения объекта (охраняемая территория или нет), условия обеспечения 
охраны объекта; 

• Организация уборки помещений, наличие договоров с клиринговыми компаниями; 

• Требования к уборке территорий; 

• Масштаб объекта. 
Учитывая, что объект оценки является типичным в своем сегменте, то для целей оценки 

используется среднее значение по «Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости» Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017. 

IV. Расчет величины прочих (дополнительных) доходов. В некоторых случаях объект 
недвижимости генерируется поток доходов, несвязанный с арендой помещений. К таковым доходам 
можно отнести: доходы от организации платных стоянок, доходы от рекламы на стенах объекта 
недвижимости и т.д. Внешний осмотр не выявил дополнительных возможностей по извлечению 
доходов. Таким образом, величина прочих доходов принята на нулевом уровне. 

V. Расчет чистого операционного дохода. Величина чистого операционного дохода 
рассчитывается: 

ЧОД = ДВД – ОР + ПР ( 20 )  
 

Таблица 30. Расчет чистого операционного дохода 
Объект оценки 1 

Рыночно обоснованная величина арендной платы, руб. (в  месяц) 256 276 

Потенциальный валовой доход, рублей (в год) 3 075 312 

Потери (недозагрузка) (в том числе потери от недозагрузки и от недополучения 
арендных платежей), % 

11,1 

Операционные расходы, % 17,8 
Прочие доход, рублей - 

Чистый операционный доход, рублей 2 186 547 

2 этап. Расчет ставки капитализации. Сам процесс капитализации подразумевает процесс 
пересчета потока доходов в единую сумму капитализированной стоимости. Ставка капитализации 
включает в себя норму доходности на вложенный капитал и норму возврата капитала. 

При этом коэффициент капитализации состоит из двух элементов: 
• Ставка дохода на инвестиции (ставка дисконтирования). 
• Норма возврата инвестиций (норма возмещения капитала).  7 = 8 + 9 ( 21 )  
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Где: R – ставка капитализации; r – ставка дисконтирования; y – норма возмещения капитала. 
Согласно данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 «под текущей 
доходностью (текущей отдачей) понимается отношение рыночной величины чистого ожидаемого 
дохода от сдачи в аренду к его рыночной стоимости». Наиболее надежным способом оценки ставки 
капитализации является рыночная экстракция. Однако в случае настоящей оценки рыночная 
экстракция подразумевает использование данных на ретроспективную дату, что представляет собой 
объективную проблему. В этой связи при расчете ставки капитализации корректнее 
ориентироваться на текущую доходность правочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка 
для доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017. 

Диапазон значений ставки капитализации проанализирован в разделе «10.4. АНАЛИЗ 
ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ».  

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017 в случаях, 
когда объект оценки позиционируется как типичный в своем сегменте рынка (то есть значения его 
основных ценообразующих факторов не являются экстремальными (минимальными или 
максимальными в своем диапазоне), то для целей оценки целесообразно использование среднего 
значения ставки капитализации. Однако в соответствии с рекомендациями Справочника часто на 
стоимость объекта оценки влияют дополнительные факторы (не описываемые элементами 
сравнения). Если влияние этих факторов отсутствует, то рекомендуется использовать среднее 
значение. Если влияние этих факторов заметно, то рекомендуется смещать оценку в ту или иную 
сторону расширенного диапазона. При выборе ставки капитализации следует учитывать следующие 
факторы: 

• Наличие (отсутствие) необеспеченного спроса на аренду подобных площадей в 
данной местности; 

• Состояние бизнеса в данном районе, ожидаемые потребности в коммерческой 
недвижимости такого типа и уровня; 

• Уровень ожидаемых затрат на приведение объекта до состояния, в котором он может 
быть сдан в аренду; 

• Уровень рисков, связанных с эксплуатацией объекта недвижимости. 
Учитывая, что объект оценки является типичным в своем сегменте, то для целей оценки 

используется среднее значение по «Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости» Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода/ под ред. Л. А. Лейфера, Нижний Новгород: ЗАО «ПЦФКО», 2017. 

3 этап. Расчет рыночной стоимости доходным подходом. Сам алгоритм пересчета чистого 
операционного дохода в рыночную стоимость выглядит следующим образом. 

Сдох =ЧОД/R ( 22 )  
где, Сдох – рыночная стоимость, полученная с использованием метода прямой 

капитализации; ЧОД – чистый операционный доход; R – ставка капитализации. 
Таблица 31. Расчет рыночной стоимости доходным подходом 

Объект оценки 1 
Чистый операционный доход, рублей 2 186 547 

Ставка капитализации, % 11,40 

Рыночная стоимость, руб. 19 180 237 
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III. 3АКЛЮЧЕНИЕ 

13. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

И ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ 

РАСЧЕТОВ 
 

 

Описание процедуры согласования. Целью сведения результатов всех используемых 
подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них применительно к 
объекту оценки и тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Оценка рыночной стоимости 
осуществляется разными подходами. Результаты, полученные с использованием разных подходов, 
отличаются в зависимости от достоверности, объема и качества информации, примененной для 
каждого метода.  

Для выбора конечной величины стоимости может быть использован метод анализа 
иерархий, разработанный на основе процедуры принятия решения американским математиком Т. 
Саати55. 

Метод анализа иерархий представляет собой метод согласования результатов, полученных 
с использованием различных методов оценки и основанный на декомпозиции проблемы 
согласования результатов и ее представления в виде иерархии. Для целей согласования результатов 
используются трехуровневые иерархии, имеющие следующий вид: 

1. верхний уровень - цель (например, определение рыночной стоимости); 
2. промежуточный уровень - критерии согласования; 
3. нижний уровень - набор альтернатив (например, результаты, полученные различными 

методами оценки). 
Для целей настоящей оценки используются следующие критерии согласования: 

А. возможность отразить действительные намерения типичного арендатора и/или 
арендодателя потенциального покупателя или продавца; 

Б. тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ; 
В. Способность учитывать доходность объекта; 
Г. Способность учитывать конструктивные особенности. 

После декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде 
иерархии выполняется следующая последовательность действий: 

1. Выявляются приоритеты в критериях, путем их попарного сравнения. Для этого строится 
обратно симметричная матрица. Элементом матрицы а (1, j) является интенсивность проявления 
элемента иерархии 1 относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 
до 9, где балльные оценки имеют следующий смысл: 

1 - равная важность; 
3 - умеренное превосходство одного над другим; 
5 - существенное превосходство; 
7 - значительное превосходство; 
9 - очень сильное превосходство; 
2, 4, 6, 8 - промежуточные значения. 

Если при сравнении одного фактора 1 с другим j получено а (1,j) = Б, то при сравнении второго 
фактора с первым получаем а (j, 1) = 1/Б. 

2. Далее для каждого критерия определяется вес по каждой формуле: 

 ( 23 )  

где аij - важность критерия (индекса) 
3. Полученные веса нормируются: 

 ( 24 )  

Полученные таким образом величины и представляют собой итоговое значение весов 
каждого из критериев. При выборе весовых коэффициентов принимались во внимание следующие 

                                                           
55Саати Т. Принятие решений. Метод анализа иерархий. – М.: Радио и Связь, 1993. 
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соображения с учетом возможной мотивации потенциальных инвестора и продавца: 
Затратный подход использует информацию о существующих на данный момент времени 

затратах на приобретение права собственности на имущество и строительство аналогичного 
объекта. Сравнительный подход есть определение стоимости объекта оценки на основе информации 
о сделках с их аналогами на внесистемном рынке. Доходный подход учитывает перспективы 
развития рынка недвижимости и отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет 
платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на наилучшее и наиболее эффективное 
использование объекта оценки.  

4. Проводится реализация описанной процедуры выявления приоритетов для каждой 
альтернативы по каждому критерию. Таким образом, определяются значения весов каждой 
альтернативы. 

5. Производится расчет итоговых весов каждой альтернативы, которые равны сумме 
произведений весов ценообразующих факторов и соответствующих им весов альтернатив по 
каждому фактору. 

6. Производится расчет стоимости объекта оценки, которая равна сумме произведений 
значений альтернатив и соответствующих им весов. 

Описание процедуры согласования. Целью сведения результатов всех используемых 
подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них применительно к 
объекту оценки и тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Оценка рыночной стоимости 
осуществляется разными подходами. Результаты, полученные с использованием разных подходов, 
отличаются в зависимости от достоверности, объема и качества информации, примененной для 
каждого метода.  

Для выбора конечной величины стоимости может быть использован метод анализа 
иерархий, разработанный на основе процедуры принятия решения американским математиком Т. 
Саати56. 

Метод анализа иерархий представляет собой метод согласования результатов, полученных 
с использованием различных методов оценки и основанный на декомпозиции проблемы 
согласования результатов и ее представления в виде иерархии. Для целей согласования результатов 
используются трехуровневые иерархии, имеющие следующий вид: 

4. верхний уровень - цель (например, определение рыночной стоимости); 
5. промежуточный уровень - критерии согласования; 
6. нижний уровень - набор альтернатив (например, результаты, полученные различными 

методами оценки). 
Для целей настоящей оценки используются следующие критерии согласования: 

Д. возможность отразить действительные намерения типичного арендатора и/или 
арендодателя потенциального покупателя или продавца; 

Е. тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ; 
Ж. Способность учитывать доходность объекта; 
З. Способность учитывать конструктивные особенности. 

После декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде 
иерархии выполняется следующая последовательность действий: 

1. Выявляются приоритеты в критериях, путем их попарного сравнения. Для этого строится 
обратно симметричная матрица. Элементом матрицы а (1, j) является интенсивность проявления 
элемента иерархии 1 относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 
до 9, где балльные оценки имеют следующий смысл: 

1 - равная важность; 
3 - умеренное превосходство одного над другим; 
5 - существенное превосходство; 
7 - значительное превосходство; 
9 - очень сильное превосходство; 
2, 4, 6, 8 - промежуточные значения. 

Если при сравнении одного фактора 1 с другим j получено а (1,j) = Б, то при сравнении второго 
фактора с первым получаем а (j, 1) = 1/Б. 

                                                           
56Саати Т. Принятие решений. Метод анализа иерархий. – М.: Радио и Связь, 1993. 
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2. Далее для каждого критерия определяется вес по каждой формуле: 

 ( 27 )  

где аij - важность критерия (индекса) 
3. Полученные веса нормируются: 

 ( 28 )  

Полученные таким образом величины и представляют собой итоговое значение весов 
каждого из критериев. При выборе весовых коэффициентов принимались во внимание следующие 
соображения с учетом возможной мотивации потенциальных инвестора и продавца: 

Затратный подход использует информацию о существующих на данный момент времени 
затратах на приобретение права собственности на имущество и строительство аналогичного 
объекта. Сравнительный подход есть определение стоимости объекта оценки на основе информации 
о сделках с их аналогами на внесистемном рынке. Доходный подход учитывает перспективы 
развития рынка недвижимости и отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет 
платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на наилучшее и наиболее эффективное 
использование объекта оценки.  

4. Проводится реализация описанной процедуры выявления приоритетов для каждой 
альтернативы по каждому критерию. Таким образом, определяются значения весов каждой 
альтернативы. 

5. Производится расчет итоговых весов каждой альтернативы, которые равны сумме 
произведений весов ценообразующих факторов и соответствующих им весов альтернатив по 
каждому фактору. 

6. Производится расчет стоимости объекта оценки, которая равна сумме произведений 
значений альтернатив и соответствующих им весов. 

Обоснование выбора использованных весов. Результаты расчета приведены в следующих 
таблицах. 

 
Таблица 32. А. Возможность отразить действительные намерения типичного 

покупателя/продавца 
Подходы к оценке Доходный Сравнительный Вес подхода по критерию А 

Доходный 1,000 0,200 0,447 0,167 

Сравнительный 5,000 1,000 2,236 0,833 

СУММА 2,683 1,000 

Краткое пояснение: Поскольку сравнительный подход оперирует ценами аналогичных 
предложений, то сравнительный подход имеет существенное превосходство над доходным. 
Последний описывает намерения продавца/покупателя лишь косвенно, через механизм 
потенциальной сдачи в аренду. 

Таблица 33. Б. Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ 
Подходы к оценке Доходный Сравнительный Вес подхода по критерию Б 

Доходный 1,000 1,000 1,000 0,500 

Сравнительный 1,000 1,000 1,000 0,500 

СУММА 2,000 1,000 

Краткое пояснение: При расчете стоимости недвижимого имущества как и сравнительным, 
так и доходным подходом используются рыночные данные, поэтому по типу, качеству и 
обширности данных мы считаем что по данному критерию оба подхода равны. 

Таблица 34. В. Способность параметров используемых методов учитывать 
конъюнктурные колебания 

Подходы к оценке Доходный Сравнительный Вес подхода по критерию В 

Доходный 1 1  1.000 0.500 

Сравнительный 1  1 1.000 0.500 

СУММА 2.000 1.000 

Краткое пояснение: По данному критерию оба подхода равны. Сравнительный подход 
напрямую описывает складывающуюся рыночную конъюнктуру и оперирует цифрами, 
сложившимися на рынке. Доходный подход учитывает конъюнктуру посредством расчета 
рыночно обоснованной арендной платы, а также оценки типовых условий сдачи в аренду 
недвижимости. 
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Таблица 35. Г. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на 

его стоимость 
Подходы к оценке Доходный Сравнительный Вес подхода по критерию Г 

Доходный 1 1  1.000 0.500 

Сравнительный 1  1 1.000 0.500 

СУММА 2.000 1.000 

 

Краткое пояснение: По данному критерию оба подхода равны. Учет специфических 
особенностей объекта оценки и сравнительном, и доходном осуществляется через механизм 
корректировок, в который в значительной степени сходен.  

По полученным результатам рассчитываем итоговое значение весов каждого метода. 
 

Таблица 36. Определение весов критериев оценки 
  А. Возможность отразить 

действительные намерения 
потенциального инвестора и 

продавца 

Б. Тип, качество, 
обширность, 
данных, на 

основе которых 
проводится 
анализ 

В. Способность 
параметров 
используемых 

методов 
учитывать 

конъюнктурные 
колебания 

Г. Способность 
учитывать 

специфические 
особенности 
объекта, 

влияющие на его 
стоимость 

Промежуточное 
значение, W’

j 
Вес 

критерия, 
W’j 

А 1 1  1  1  1.000 0.250 

Б 1  1 1  1  1.000 0.250 

В 1  1  1 1  1.000 0.250 

Г 1  1  1  1 1.000 0.250 

Сумма 4.000 1.000 

 Краткое пояснение: Для целей настоящей оценки признаем равность весомости всех 
перечисленных критериев. 

Таблица 37. Расчет итоговых весов 
 Подходы к оценке А Б В Г Итоговый вес подхода 

Доходный 0.042 0.125 0.125 0.125 0.42 

Сравнительный 0.208 0.125 0.125 0.125 0.58 

СУММА 1.00 

Таблица 38. Определение наиболее вероятной рыночной стоимости единого объекта 
оценки 

№п/п Объект оценки Доходный подход Сравнительный 
подход 

Затратный подход Рыночная 
стоимость 

единого объекта 
недвижимости, 

руб. 

Вес Стоимость, 
рублей 

Вес Стоимость, 
рублей 

Вес Стоимость, 
рублей 

1 Нежилое помещение,  назначение: 
Нежилое помещение, площадь: 200,2 
м.кв. Количество этажей: 1. Кадастр. № 

77:09:0003021:10278. Адрес 
(местоположение): Москва,туп. Чуксин, 

д.4 

0,42 19 180 237 0,58 17 959 502 - 
обоснованный 

отказ 
18 472 211 

 
Полученная величина включает стоимость единого объекта недвижимости (то есть объекта 

капитального строительства и прав на земельный участок).  
В соответствии с п. 25. ФСО №1 «в случае использования нескольких подходов к оценке, а 

также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 
выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного 
результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно 
отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или 
методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину 
расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при 
применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона 
стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии)».  

Доверительный интервал (РСподх) оценок для подхода может быть рассчитан на основе 
показателей средней (предельной) ошибки выборки, а также среднеквадратичного отклонения 
(коэффициента вариации). В рамках настоящей оценки расчет произведен на основе коэффициента 
вариации: РСрасч ∗ (1 − /) < РСподх < РСрасч ∗ (1 + /) ( 29 )  
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где: РСрасч итоговое значение рыночной стоимости, полученное с использованием данного 

подхода; рыночная стоимости; РСподх �	рыночная стоимость, полученная в рамках каждого из 
использованных подходов V – коэффициент вариации. Коэффициент вариации рассчитан на 
основании следующих материалов: 

• Каминский А. В., Ильин М.О., Лебединский В.И. и др. Экспертиза отчетов об оценке: 
Учебник – М.: Книжная линия, 2014. – 168 с. 

• Ильин М.О., Лебединский В.И. «Практические рекомендации по определению 
возможных границ интервала итоговой стоимости» // URL. – НП СРО «Экспертный 
совет». - http://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-
stoimosti_statya.pdf 

Согласно данным источникам диапазон, в которых может лежать рыночная стоимость 
объекта оценки оценивается с помощью следующего рисунка.  

 
Рис. 37 Диапазон, в котором может лежать рыночная стоимость объекта оценки, % 

(учет двух из трех критериев) 

Выбор диапазона осуществляется на основе анализа уровня развитости рынка и 
оборачиваемости объектов.  
 

Таблица 39. Оценка существенности расхождения результатов, полученных различными 
подходами, и возможные границы интервала, в которых может находится стоимость 

№п/п Объект оценки 
Доходный подход 

Сравнительный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Критерии отнесения к диапазону 
рыночной стоимости 

От, руб. До, руб. значение, руб От, руб. До, руб. 
значение, 

руб 
Развитость 
рынка 

Оборачиваемость 
объектов 

Значение, 
% 

1 

Нежилое 
помещение,  
назначение: 
Нежилое 

помещение, 
площадь: 200,2 м.кв. 
Количество этажей: 

1. Кадастр. № 
77:09:0003021:10278. 

Адрес 
(местоположение): 
Москва,туп. Чуксин, 

д.4 

17 262 
213 

21 098 
261 

17 959 502 16 163 552
19 755 

452 
19 180 237 высокая средняя 10 

Поскольку результаты оценок, полученные при применении одного подхода, находятся 
внутри границ указанного оценщиком диапазона стоимости другого подхода (в случае 
использования одного подхода внутри одного и того же подхода), то можно сделать вывод о 
несущественном отличии подходов к оценке стоимости. 

Отчет подготовил(и): 

Оценщик (эксперт по оценке имущества)    

Елисеева Ирина Викторовна       
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14. ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА О КАЧЕСТВЕ ОЦЕНКИ И 

НЕЗАВИСИМОСТИ 
 

Настоящим уведомляю о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 11 Федерального закона от 29 
июля 1998 г. "Об оценочной деятельности в РФ" № 135-ФЗ, а также статьи 16 Федерального закона 
от 29 июля 1998 г. "Об оценочной деятельности в РФ" № 135-ФЗ. Это означает, что оценщик не 
является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. Настоящим уведомляем, что: 

• в отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или 
обязательственные права вне договора; 

• оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица 
- заказчика либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком 
оценщика. 

• не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 
деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения 
оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих 
выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Оценщик не имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) не является 
аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных законодательством 
Российской Федерации. 

Размер денежного вознаграждения Оценщику не зависит от итоговой величины стоимости 
объекта оценки. 

Кроме того, подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в 
соответствии с имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику 

и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 
настоящего Отчета. 

3. Настоящий отчет об оценке подготовлен в соответствии со нормативными 
документами и стандартами оценки, указанными в разделе 7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ 
ОЦЕНКИ.  

4. Итоговая величина рыночной стоимости признаётся достоверной только на дату 
оценки. 

5. Итоговая величина рыночной стоимости является наиболее вероятной и 
рекомендуемой для целей совершения сделки. Вместе с тем это не является гарантией того, что 
объект оценки будет отчужден по указанной стоимости, за исключением случаев обязательной 
оценки (ст. 8 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации").  
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 ПРИЛОЖЕНИЯ 
 Приложение А. Документы, предоставленные заказчиком и устанавливающие 

качественные и количественные характеристики объекта оценки 

Акт внешнего осмотра 
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Приложение к Акту внешнего осмотра 
 

 
Материалы фотофиксации 
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 Приложение Б. Предложения о продаже 
Объем данных, собранный для реализации метода сравнительных продаж (сравнительный подход) 
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Данные, собранные в результате интервью продавцов 
Элементы сравнения 1 2 3 

Рыночная стоимость объектов (цена 
предложения), руб. 

23 000 000 10 500 000 119 000 000 

Количество единиц сравнения, кв.м. 123,0 152,0 735,0 

Дата интервьюирования 05.19 05.19 05.19 

Ссылка 

https://www.avito.ru/moskva/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pomes
chenie_svobodnogo_naznacheniya

_123_m_1227767871 

https://www.avito.ru/moskva/komme
rcheskaya_nedvizhimost/pomescheni
e_svobodnogo_naznacheniya_152_

m_1139491689 

https://www.avito.ru/moskva/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pomes
chenie_svobodnogo_naznacheniya

_735_m_1247306636 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

собственность, ограничения 
прав не зарегистрировано 

собственность, ограничения 
прав не зарегистрировано 

собственность, ограничения 
прав не зарегистрировано 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

обычные обычные обычные 

Условия продажи рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка       

1. Возможность торга да да да 
2 Дата сделки (дата проведения оценки), 

том числе: 
05.19 05.19 05.19 

год 2019 2019 2019 

Вид использования и (или) зонирование 
(фактическое использование/подсегмент 
рынка) 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Расходы, производимые непосредственно 
после покупки 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Экономические характеристики 
(операционные расходы) 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Местоположение (часть города, адрес) 

 Москва, Дмитровский проезд Москва, улица Костякова, 8/6 
Москва, Дмитровское шоссе, 

7к2 

Позиционирование на карте Москва, САО Москва, САО Москва, САО 

Ближайшая станция метро Дмитровская Дмитровская Тимирязевская 

Удаленность от метро  от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

Физические характеристики       

1. Тип объекта 
Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

2. Состояние объектов капитального 
строительства 

В удовлетворительном 
состоянии 

В удовлетворительном 
состоянии 

В удовлетворительном 
состоянии 

3. Тип парковки 
Организованная парковка Стихийная парковка Стихийная парковка 

4. Наличие отдельного входа 
Есть Есть Есть 

5. Масштаб объекта (площадь, согласно 
принятой единице сравнения) ,в том числе 123,0 152,0 735,0 

площадь подвала, м.кв. 0,0 0,0 0,0 

площадь цокольного этажа, м.кв. 0,0 100,0 195,0 

площадь 1 этажа, м.кв. 123,0 52,0 540,0 

сумма площадей 2 и выше этажей, 
м.кв. 

0,0 0,0 0,0 

6. Отделка строения 
В отделке, в среднем 

состоянии 
В отделке, требующей 
косметического ремонта 

В отделке, в среднем 
состоянии 

7. Преимущественный строительный 
материал 

Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) 

8. Транспортная доступность Внутриквартальное 
расположение 

Внутриквартальное 
расположение 

Красная линия 

9. Инженерное оборудование       

9.1. Водопровод и канализация Есть Есть Есть 

9.2. Отопление Есть Есть Есть 

9.3. Электроснабжение Есть Есть Есть 

10. Этаж расположения 1 1, цоколь 1, цоколь 

 
Неуказанные в объявлениях характеристики собраны в результате интервьюирования продавцов. 
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Объем данных, собранный для реализации метода сравнительных продаж (доходный подход) 
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Данные, собранные в результате интервью продавцов 
Элементы сравнения 1 2 3 

Арендная плата, руб. в мес. 200 000 420 000 35 000 

Количество единиц сравнения, кв.м. 55,60 170,00 23,00 

Дата интервьюирования 05.19 05.19 05.19 

Ссылка https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/p
omeschenie_svobodnogo_naz
nacheniya_55.6_m_163987626

9 

https://www.avito.ru/moskva/kom
mercheskaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_naznache

niya_170_m_1445044315 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/p

omeschenie_1342677421 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

аренда, ограничения прав не 
зарегистрировано 

аренда, ограничения прав не 
зарегистрировано 

аренда, ограничения прав не 
зарегистрировано 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки обычные обычные обычные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка       

1. Возможность торга да да да 
2 Дата сделки (дата проведения оценки), 

том числе: 05.19 05.19 05.19 

год 2019 2019 2019 

Вид использования и (или) зонирование 
(фактическое использование/подсегмент 
рынка) Фактическое использование -  

торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Фактическое использование -  
торгово-офисная/подсегмент 
рынка - торгово-офисная 

недвижимость 

Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Расходы, производимые непосредственно 
после покупки 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Экономические характеристики 
(операционные расходы) 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Стандартные для данного 
сегмента рынка 

Местоположение (часть города, адрес) г.Москва, Бутырская улица, 
84 

Москва, Новодмитровская 
улица, 2к6  

Москва, 4-й Вятский 
переулок, 18к2  

Позиционирование на карте Москва, САО Москва, САО Москва, САО 

Ближайшая станция метро Дмитровская Дмитровская Дмитровская 

Удаленность от метро  до 5 минут пешком 
(включительно) 

от 5 до 10 минут пешком 
(включительно) 

от 10 до 15 минут пешком 
(включительно) 

Физические характеристики       

1. Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

2. Состояние объектов капитального 
строительства 

В удовлетворительном 
состоянии 

В хорошем состоянии 
В удовлетворительном 

состоянии 

3. Тип парковки Стихийная парковка Организованная парковка Стихийная парковка 

4. Наличие отдельного входа Есть Есть Есть 

5. Масштаб объекта (площадь, согласно 
принятой единице сравнения) ,в том числе 

55,6 170,0 23,0 

площадь подвала, м.кв. 0,0 0,0 0,0 

площадь цокольного этажа, м.кв. 0,0 0,0 0,0 

площадь 1 этажа, м.кв. 55,6 170,0 23,0 

сумма площадей 2 и выше этажей, 
м.кв. 

0,0 0,0 0,0 

6. Отделка строения В отделке, в среднем 
состоянии 

Без отделки 
В отделке, в среднем 

состоянии 

7. Преимущественный строительный 
материал 

Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) Кирпич/бетон (капитальный) 

8. Транспортная доступность Красная линия Красная линия Красная линия 

9. Инженерное оборудование       

9.1. Водопровод и канализация Есть Есть Есть 

9.2. Отопление Есть Есть Есть 

9.3. Электроснабжение Есть Есть Есть 

10. Этаж расположения 1 1 1 

* Примечание 1 Арендная плата не включает 
оплату коммунальных 

платежей (оплата по счетчику 
отдельно);  

Арендная плата включает 
уплачиваемые 

Арендная плата не включает 
оплату коммунальных 

платежей (оплата по счетчику 
отдельно);  

Арендная плата включает 
уплачиваемые собственником 

Арендная плата не включает 
оплату коммунальных 

платежей (оплата по счетчику 
отдельно);  

Арендная плата включает 
уплачиваемые 
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собственником недвижимости 
налоги (в том числе НДС) 

недвижимости налоги (в том 
числе НДС) 

собственником недвижимости 
налоги (в том числе НДС) 

 
 
 
 
Неуказанные в объявлениях характеристики собраны в результате интервьюирования продавцов. 
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 Приложение В. Сведения об оценщиках 

Сведения об оценщике – Елисеевой И.В. 

 
Свидетельство о членстве в СРО  
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Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
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Полис дополнительного страхования ответственности ООО «Новатор» 

 

 


