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УТВЕРЖДАЮ: 

Заместитель генерального директора по вопросам оценки  

ООО «Агентство оценки «Гранд Истейт» 

______________  

«29» сентября 2020 г. Ерпалова А.А. 

 

Отчет № 2020.09-015 
ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ И ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ  

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА:  

НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ, АДРЕС МЕСТОНАХОЖДЕНИЯ:  

Г. МОСКВА, Р-Н ОБРУЧЕВСКИЙ, УЛ. ОСТРОВИТЯНОВА, Д 7,  

В ТОМ ЧИСЛЕ: 
• Нежилое помещение с кадастровым № 77:06:0006004:11301 общей площадью 2 434,2 кв. м. 

• Нежилое помещение с кадастровым № 77:06:0006004:11302 общей площадью 6 297 кв. м. 

 

 
 

ДАТА ОЦЕНКИ: 23.09.2020Г. 

ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА: 29.09.2020Г. 

 

ЗАКАЗЧИК: 

АО «СТРОИТЕЛЬНОЕ УПРАВЛЕНИЕ №155» 

 

ИСПОЛНИТЕЛЬ:  

ООО «АГЕНТСТВО ОЦЕНКИ «ГРАНД ИСТЕЙТ» 

 

 

 

Самара 2020г.
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Конкурсному управляющему  

АО «Строительное управление №155»  

Шматале А.В. 

 

 

Уважаемый Александр Валерьевич! 

 
В настоящей работе в соответствии с Договором № 2020.09-015 от 15.09.2020 г. выполнена оценка 

рыночной и ликвидационной стоимости объектов недвижимого имущества: нежилых помещений, адрес 

местонахождения: г. Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7 в составе: 

▪ Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 кв. м, Номер, тип этажа, на 

котором расположено помещение, машино-место: технический этаж № 1, цокольный этаж № 0, 

номера на поэтажном плане: этаж т1, помещение II – комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26; этаж ц, 

помещение VII – комнаты с 1 по 62; помещение VIII – комната 1, адрес: 117198 Москва, р-н 

Обручевский, ул. Островитянова, д 7, кадастровый номер: 77:06:0006004:11301, ранее присвоенный 

государственный учетный номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-994, Инвентарный номер: 

2713/51 (02802191:0018, 0003, 0004);  

▪ Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. м, номер, тип этажа, на котором 

расположено помещение, машино-место: Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж № 1, Этаж № 2, 

Этаж № 3, Технический этаж № 1, номера на поэтажном плане: этаж п, помещение I – комната 18; 

этаж т1, помещение II – комнаты 3, 8, 12, 14, 28; этаж ц, помещение IX – комнаты с 1 по 26; 

помещение VI – комнаты с 1 по 22; помещение Х – комната 1; помещение ХI – комнаты с 1 по 9; 

помещение XII - комната 1; этаж 1, помещение XIX – комнаты с 1 по 90; этаж 2, помещение ХХ – 

комнаты с 1 по 69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, помещение XXI - комнаты с 1 по 81, адрес: г. Москва, р-н 

Обручевский, ул. Островитянова, д. 7, кадастровый (или условный) номер: 77:06:0006004:11302, 

ранее присвоенный государственный учетный номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-981. 

 
Дата определения стоимости: 23.09.2020 г. 

 

Цели оценки: определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки 

 

Задачи оценки: Результаты оценки могут быть использованы для: 

- целей реализации актива, разработки/согласования положения о торгах в конкурсной процедуре. 

Оценка произведена в соответствии с Законом об оценочной деятельности, Федеральными 

стандартами оценки и действующими нормативными документами. 

 

Анализ исходной информации, результаты оценки представлены в настоящем отчете.  

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, 

использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

 

Благодарим за возможность оказать Вам услугу. 

 

 

 

С уважением, заместитель  

генерального директора по вопросам оценки 

ООО «Агентство оценки «Гранд Истейт»      Ерпалова А.А. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ № 2020.09-015 
о рыночной и ликвидационной стоимости объекта недвижимого имущества: нежилых 

помещений, адрес местонахождения: г. Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7  

(на основании Отчета об оценке № 2020.09-015) 
 

 

Дата оценки 23.09.2020 г. 

Дата составления отчета 29.09.2020 г. 
 

 

Руководствуясь законом «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-Ф3 от 29 июля 1998г., Федеральными 

стандартами и действующими нормативными документами, выполнена работа по Договору №2020.09-015 от 

15.09.2020 г. по оценке рыночной и ликвидационной стоимости объекта недвижимости. 

Результаты оценки действительны в течение 6 месяцев с даты составления отчета.  

Основанием для осуществления деятельности по оценке имущества является членство оценщика Диденко 

Л.Н. в Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО), рег. № 495 от 18.07.2007 г. 

Профессиональная ответственность оценщика застрахована в АО «АльфаСтрахование», полис 

4991R/776/00008/20. Период страхования: с 27.01.2020 г. по 26.01.2021 г. (обе даты включительно), страховая 

сумма 300 000 руб. 

Ответственность ООО «Агентство оценки «Гранд Истейт» за нарушение требований договора на 

проведение оценки и за причинение вреда имуществу третьих лиц в результате нарушения требований 

законодательства в области оценочной деятельности застрахована (Полис № 922/1753189424, выданный СПАО 

"РЕСО-Гарантия", на период страхования с 12.07.2020 г. по 11.07.2021 г. Страховая сумма 500 000 000 руб.). 

При оценке мы исходили из предположения, что объект не заложен и не обременен долговыми 

обязательствами. На основании информации, собранной и проанализированной в приведенном ниже отчете и 

полученных результатов рыночной стоимости, мы пришли к заключению:  

 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 
объекта оценки на дату оценки составляет округленно с учетом НДС: 

441 000 000 руб. 

(Четыреста сорок один миллион рублей) 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 
объекта оценки на дату оценки составляет округленно без учета НДС: 

368 000 000 руб. 

(Триста шестьдесят восемь миллионов рублей) 

 

ЛИКВИДАЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ 
объекта оценки на дату оценки составляет округленно с учетом НДС: 

327 000 000 руб. 

(Триста двадцать семь миллионов рублей) 

ЛИКВИДАЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ 
объекта оценки на дату оценки составляет округленно без учета НДС: 

272 000 000 руб. 

(Двести семьдесят два миллиона рублей) 

http://www.grand-ocenka.ru/
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Приложение к заключению 

Ведомость расчета рыночной и ликвидационной стоимости оцениваемого имущества 

№ 
п/п 

Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб. (с 

НДС) 

Рыночная 

стоимость, руб. 

(без НДС) 

Ликвидационная 

стоимость, руб. (с 

НДС) 

Ликвидационная 

стоимость, руб. 

(без НДС) 

1 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, 

общая площадь 2434,2 кв. м, Номер, тип этажа, 

на котором расположено помещение, машино-

место: технический этаж № 1, цокольный этаж № 

0, номера на поэтажном плане: этаж т1, 

помещение II – комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26; 

этаж ц, помещение VII – комнаты с 1 по 62; 

помещение VIII – комната 1, адрес: 117198 

Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 

7, кадастровый номер: 77:06:0006004:11301, 

ранее присвоенный государственный учетный 

номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-994, 

Инвентарный номер: 2713/51 (02802191:0018, 

0003, 0004);  

159 000 000 133 000 000 118 000 000 98 000 000 

2 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, 

общая площадь 6297 кв. м, номер, тип этажа, на 

котором расположено помещение, машино-

место: Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж 

№ 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Технический этаж № 

1, номера на поэтажном плане: этаж п, 

помещение I – комната 18; этаж т1, помещение II 

– комнаты 3, 8, 12, 14, 28; этаж ц, помещение IX 

– комнаты с 1 по 26; помещение VI – комнаты с 1 

по 22; помещение Х – комната 1; помещение ХI 

– комнаты с 1 по 9; помещение XII - комната 1; 

этаж 1, помещение XIX – комнаты с 1 по 90; 

этаж 2, помещение ХХ – комнаты с 1 по 69, 69а, 

с 70 по 91; этаж 3, помещение XXI - комнаты с 1 

по 81, адрес: г. Москва, р-н Обручевский, ул. 

Островитянова, д. 7, кадастровый (или 

условный) номер: 77:06:0006004:11302, ранее 

присвоенный государственный учетный номер: 

условный номер: 77-77-15/008/2011-981 

282 000 000 235 000 000 209 000 000 174 000 000 

  Итого: 441 000 000 368 000 000 327 000 000 272 000 000 

 
Ликвидность объекта оценки низкая. 

Срок экспозиции по рыночной стоимости составляет 12 месяцев. 

Срок экспозиции по ликвидационной стоимости составляет 6 месяцев. 

 

 

Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться итоговая величина стоимости 

объекта оценки 

Показатель Рыночная стоимость 
Ликвидационная 

стоимость 

1) Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 кв. м., кадастровый номер: 77:06:0006004:11301  

Результат расчета итоговой рыночной стоимости, руб. (с учетом НДС) 159 000 000 118 000 000 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (с учетом НДС) 127 200 000 94 400 000 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (с учетом НДС) 190 800 000 141 600 000 

http://www.grand-ocenka.ru/
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Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (без НДС) 106 000 000 78 666 667 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (без НДС) 159 000 000 118 000 000 

2) Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. м, кадастровый номер: 77:06:0006004:11302 

Результат расчета итоговой рыночной стоимости, руб. (с учетом НДС) 282 000 000 209 000 000 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (с учетом НДС) 225 600 000 167 200 000 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (с учетом НДС) 338 400 000 250 800 000 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (без НДС) 188 000 000 139 333 333 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (без НДС) 282 000 000 209 000 000 

 

 

 

Оценщик ______________ Л.Н. Диденко 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

Оценка осуществляется на основании Задания на оценку, являющегося приложением №1 к Договору 

№2020.09-015 от 15.09.2020 г. Содержание задания на оценку приведено в Таблице 1. Скриншот Задания на 

оценку приведен в Приложении данного отчета. 

Таблица 1 

Объект оценки: Объекты недвижимого имущества: 

1) Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 

кв. м, Номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-

место: технический этаж № 1, цокольный этаж № 0, номера на поэтажном 

плане: этаж т1, помещение II – комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26; этаж ц, 

помещение VII – комнаты с 1 по 62; помещение VIII – комната 1, адрес: 

117198 Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7, кадастровый 

номер: 77:06:0006004:11301, ранее присвоенный государственный учетный 

номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-994, Инвентарный номер: 2713/51 

(02802191:0018, 0003, 0004);  

2) Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. 

м, номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-место: 

Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, 

Технический этаж № 1, номера на поэтажном плане: этаж п, помещение I – 

комната 18; этаж т1, помещение II – комнаты 3, 8, 12, 14, 28; этаж ц, 

помещение IX – комнаты с 1 по 26; помещение VI – комнаты с 1 по 22; 

помещение Х – комната 1; помещение ХI – комнаты с 1 по 9; помещение XII 

- комната 1; этаж 1, помещение XIX – комнаты с 1 по 90; этаж 2, помещение 

ХХ – комнаты с 1 по 69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, помещение XXI - комнаты с 

1 по 81, адрес: г. Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д. 7, 

кадастровый (или условный) номер: 77:06:0006004:11302, ранее 

присвоенный государственный учетный номер: условный номер: 77-77-

15/008/2011-981. 

состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентификации 

каждой из его частей (при наличии); 

характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

 

права, учитываемые при оценке объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки. 

Права собственности, без учета обременений залогом / ипотекой в пользу 

Банка (при наличии)  

Права на объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости объекта оценки 

Права собственности 

Цель оценки Определение рыночной и ликвидационной стоимости объектов оценки 

Предполагаемое использование результатов 

оценки 

Для целей реализации актива, разработки/согласования положения о торгах в 

конкурсной процедуре  

Вид стоимости Рыночная и ликвидационная 

Дата оценки На дату подготовки отчета об оценке 

Срок проведения оценки 10 (десять) рабочих дней с даты начала оказания услуг по оценке, то есть с 

момента: 

• подписания настоящего Задания на оценку; 

• передачи Заказчиком Исполнителю необходимой информации для 

оказания услуг по оценке по настоящему Заданию на оценку. 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

Специальные допущения отсутствуют 

Требования к проведению оценки 

(требования к отчету об оценке) 

Отчет об оценке должен соответствовать требованиям Банка Траст к отчетам 

об оценке, размещенным на сайте Банка: 

https://www.trust.ru/about/docs/interaction_with_independent_valuation_compani

es/. 

Исполнитель обязуется предоставить Заказчику Отчет об оценке вместе с 

положительным Заключением Саморегулируемой организации оценщиков. 

Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки: 

Особенности проведения осмотра объекта Необходимость осмотра отсутствует 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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оценки 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых для проведения 

оценки материалов и информации 

Материалы и информация предоставляются в электронном виде после 

заключения Договора на оценку.  

Возможность предоставления существенных сведений об объекте оценки, 

отражены в Приложении № 1 к Заданию на оценку. 

При отсутствии в распоряжении Заказчика необходимой для уточнения 

характеристик объекта оценки информации необходимо сделать 

соответствующее допущение в Отчете. 

Необходимость привлечения отраслевых 

экспертов (специалистов, обладающих 

необходимыми профессиональными 

компетенциями в вопросах, требующих 

анализа при проведении оценки) 

На усмотрение и за счет исполнителя 

Иные (дополнительные) расчетные 

величины 

Отсутствуют 

Допущения, на которых должна основываться оценка: 

1. Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и достоверной 

информации по объекту оценки. 

2. Копии документов и другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком или его 

представителями в ходе проведения оценки, принимаются без какой-либо проверки, как в полной мере и 

корректно отражающие характеристики объекта оценки.  

3. Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистической информации, 

однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой информации и принимает 

данную информацию как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта 

оценки. 

4. В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводит специальных экспертиз, в том числе 

юридическую экспертизу правового положения объекта оценки, строительно-техническую, технологическую и 

экологическую экспертизу объекта оценки, аудиторскую проверку финансовой отчетности и инвентаризацию 

составных частей объекта оценки. 

5. Объект оценки рассматривается с учетом лишь тех ограничений и сервитутов, которые оговариваются в 

отчете об оценке. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. 

6. Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд, не требуется от 

оценщика и Исполнителя, если предварительные договоренности по данному вопросу не были достигнуты 

заранее в письменной форме (за исключением официального вызова суда). 

7. Все расчеты производятся оценщиком в программном продукте «Microsoft Excel». В расчетных 

таблицах, представленных в отчете, приводятся округленные значения показателей. Итоговые показатели 

определяются при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным 

данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в отчете. 

2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

2.1 Обоснование использования стандартов при проведении оценки данного объекта оценки 

При составлении данного отчета использованы Федеральные стандарты оценки, т.к. они являются 

обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности. Использованы также стандарты и 

правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является 

оценщик, составивший данный отчет. 

http://www.grand-ocenka.ru/
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2.2 Федеральные стандарты оценки 

• Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015г.; 

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

приказом Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015г.; 

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

приказом Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015г.; 

• Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014г. 

• Федеральный стандарт оценки №12 «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России №721 от 17.11.2016г. 

 

 

•  2.3 Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации 

оценщиков. 

• Стандарты и правила Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, 

утвержденные Решением Совета Ассоциации СМАО (Протокол №2016/09/06 от 06.09.2016 г.). 

2.4 Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки 

В соответствии с Заданием на оценку целью оценки является определение следующих видов стоимости 

объекта оценки: 

• Рыночная 

• Ликвидационная 

Определения видов стоимости представлены в разделе 2.5 отчета.  

Для определения необходимых видов стоимости объекта оценки были использованы Стандарты оценки, 

указанные в разделах 2.2 и 2.3 отчета. Обоснование использования стандартов представлено в разделе 2.1 

отчета. 

2.5 Общие понятия и определения 

В ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» 

установлены следующие Общие понятия оценки (разд.2 п.3-10): 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате 

совершенной или предполагаемой сделки. 

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)». 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 

применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод 

проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по 

состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

http://www.grand-ocenka.ru/
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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. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком 

в процессе оценки.  

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

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Согласно ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости» (разд.3, п.5), при осуществлении оценочной 

деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки: 

• рыночная стоимость; 

• инвестиционная стоимость; 

• ликвидационная стоимость; 

• кадастровая стоимость. 

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать другие 

виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также 

международными стандартами оценки. 

 

Понятия рыночной стоимости и кадастровой стоимости установлены Федеральным законом от 29 

июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (статья 3). 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

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

какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения 

государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения 

кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 настоящего Федерального 

закона. 

Определения понятий инвестиционной стоимости и ликвидационной стоимости представлены в ФСО 

№ 2 «Цель оценки и виды стоимости» (разд.3, п.7-8). 

Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.  

При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учет 

возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен.  

Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности инвестиций. 

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 

срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 

отчуждению имущества. 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости 

учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на 

условиях, не соответствующих рыночным. 

3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

Допущения, на которых должна основываться оценка, установлены в Задании на оценку (Таблица 1). 

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на оценку 

допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и спецификой объекта оценки. 

 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения: 

1. Согласно п. 7 ФСО №7, в отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц 

в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также экологических 

загрязнений, оценка объекта производится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений 

(обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку 

не указано иное. 

 

 Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и 

оценщика, проводившего оценку: 

• Оценка объекта оценки не может проводиться Оценщиком, если он является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица – Заказчика 

оценки, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

• Проведение оценки объекта оценки не допускается, если: 

- в отношении объекта оценки Оценщик имеет вещные или обязательственные права вне договора; 

- Оценщик 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. 

• Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

• Юридическое лицо (Исполнитель) не вправе заключать договор на проведение оценки с Заказчиком в 

случаях, если оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) является аффилированным 

лицом Заказчика, а также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации. 

• Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

 

 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ 

ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 
Таблица 2 

Показатель Значение 

 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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Показатель Значение 

Реквизиты Заказчика 

АО «Строительное управление №155» 
Юридический адрес: 119261, г. Москва, проспект Ленинский, д. 81 
Почтовый адрес: 119261, г. Москва, проспект Ленинский, д. 81 
ИНН: 7736003162 
ОГРН: 1027739218154 

Дата присвоения ОГРН: 19 сентября 2002 г. 
 

 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

Фамилия, имя, отчество 

оценщика 

Диденко Лариса Николаевна 

Информация о членстве в 

саморегулируемой 

организации оценщиков 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (СМАО), рег. № 

495 от 18.07.2007 г. 

Номер и дата выдачи 

документа, подтверждающего 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке серии ПП № 559606 выдан 

Институтом экономики управления и права (г. Казань) 12.12.2005г. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика АО 

«АльфаСтрахование». Номер полиса 4991R/776/00008/20. Период 

страхования: с 27.01.2020 г. по 26.01.2021 г. (обе даты включительно) 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
Более 10 лет 

Сведения о 

квалификационных 

аттестатах 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» № 006683-1 от 26.03.2018 г., 

действующий до 26.03.2021г. 

Место нахождения оценщика 443001, г. Самара ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф.505 

Контактные данные 
8 (846) 212-99-88, didenko.ln@grand-ocenka.ru  

443001, г. Самара ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф.505 

 

СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ 

ДОГОВОР 

Организационно-правовая 

форма 

ОКОПФ 

ОКФС 

 

1 23 00 Общество с ограниченной ответственностью 

16 Частная собственность 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Агентство оценки «Гранд 

Истейт» 

Основной государственный  

регистрационный номер 

(ОГРН) 

1146315007167 

Дата присвоения ОГРН 08.12.2014 г. 

Место нахождения  443001, г. Самара ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф.505 

Контактные телефоны 

исполнителя 
8 (846) 212-99-88, е-mail: grand-ocenka@mail.ru, www.grand-ocenka.ru 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
mailto:didenko.ln@grand-ocenka.ru
mailto:el_grand@mail.ru
http://www.elgrand/
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Показатель Значение 

Сведения о договоре 

страхования ответственности 

юридического лица за 

нарушение требований 

договора на проведение 

оценки и за причинение вреда 

имуществу третьих лиц в 

результате нарушения 

требований законодательства 

в области оценочной 

деятельности 

Полис СПАО "РЕСО-Гарантия" № 922/1753189424 от 12.07.2020 г. Срок 

действия полиса: с 12.07.2020 г. по 11.07.2021 г. Лимит ответственности 500 

000 000 (Пятьсот миллионов) рублей. 

Свидетельство о 

государственной регистрации 

Серия 63 № 005879797, выдано ИФНС по Ленинскому району г. Самары 

08.12.2014 г. 

Банковские реквизиты 

исполнителя 

ИНН 6315661622 КПП 631501001 БИК 043601607 

р/с 40702810754400030358 к/с 30101810200000000607 

в филиале Поволжский банк ПАО Сбербанк г. Самара 

Информация о членстве в 

саморегулируемой 

организации  

Член Союза независимых экспертных организаций «Сумма Мнений». 

Свидетельство о членстве №07 от 26.06.2013г. 

Информация о 

дополнительной 

сертификации 

Сертификат соответствия №А.СРТ.СС.051518.01-3859.04 Система 

Менеджмента Качества (ГОСТ Р ИСО 9001-2015) (ISO 9001:2015) выдан на 

срок с 15.05.2018г. до 14.05.2021г. 

Сведения о независимости 

оценщика и юридического 

лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 

Стороны по договору №2020.05-167 от 29.07.2020г. подтверждают 

независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, в соответствии с требованиями ст. 16 Федерального закона 

«Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от «29» июля 1998 года (в ред. 

от 03.08.2018г.) 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
15 

 

5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И 

ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 
 

Таблица 3 

Показатель Значение 

Привлекаемое лицо Каверников Алексей Александрович 

Квалификация 
Выездной эксперт ООО «Агентство оценки «Гранд 

Истейт» 

Степень участия в оценке и подготовке отчета Проведение осмотра объекта оценки 

 

6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Таблица 4 

Показатель Значение 

Общая информация, 

идентифицирующая объект оценки 

Нежилые помещения, адрес местонахождения: г. Москва, р-н 

Обручевский, ул. Островитянова, д 7 в составе: 

1.Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 кв. 

м, Номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-

место: технический этаж № 1, цокольный этаж № 0, номера на 

поэтажном плане: этаж т1, помещение II – комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 

26; этаж ц, помещение VII – комнаты с 1 по 62; помещение VIII – 

комната 1, адрес: 117198 Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, 

д 7, кадастровый номер: 77:06:0006004:11301, ранее присвоенный 

государственный учетный номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-

994, Инвентарный номер: 2713/51 (02802191:0018, 0003, 0004);  

 

2.Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. м, 

номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-место: 

Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, 

Технический этаж № 1, номера на поэтажном плане: этаж п, помещение 

I – комната 18; этаж т1, помещение II – комнаты 3, 8, 12, 14, 28; этаж ц, 

помещение IX – комнаты с 1 по 26; помещение VI – комнаты с 1 по 22; 

помещение Х – комната 1; помещение ХI – комнаты с 1 по 9; помещение 

XII - комната 1; этаж 1, помещение XIX – комнаты с 1 по 90; этаж 2, 

помещение ХХ – комнаты с 1 по 69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, помещение 

XXI - комнаты с 1 по 81, адрес: г. Москва, р-н Обручевский, ул. 

Островитянова, д. 7, кадастровый (или условный) номер: 

77:06:0006004:11302, ранее присвоенный государственный учетный 

номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-981. 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта оценки 

Договор №2020.09-015 от 15.09.2020 г. 

Заказчик –АО «Строительное управление №155» 

Исполнитель - ООО «Агентство оценки «Гранд Истейт» 

Цели проведения оценки  Определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки  

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Результаты оценки могут быть использованы: для целей реализации 

актива, разработки/согласования положения о торгах в конкурсной 

процедуре 

Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость 

Срок проведения оценки 23.09.2020г. – 29.09.2020г. 

Дата оценки 23.09.2020г. 

Проведение осмотра 23.09.2020г. 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к 

оценке  

Доходный подход – 455 252 752 руб. 

Затратный подход – не применялся 

Сравнительный подход – 479 266 274 руб. 

Итоговая величина рыночной 

стоимости округленно с учетом НДС 

441 000 000 руб. 

(Четыреста сорок один миллион рублей) 

Итоговая величина рыночной 

стоимости округленно без НДС 

368 000 000 руб. 

(Триста шестьдесят восемь миллионов рублей) 

Итоговая величина ликвидационной 

стоимости округленно с учетом НДС 

327 000 000 руб. 

(Триста двадцать семь миллионов рублей) 

Итоговая величина ликвидационной 

стоимости округленно без НДС 

272 000 000 руб. 

(Двести семьдесят два миллиона рублей) 

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

1. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 

относительно стоимости объекта оценки только в указанных целях и 

по состоянию на дату оценки. 

2. Отчет и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть 

использованы Заказчиком только для определенных целей, 

указанных в отчете. Оценщик не несет ответственности за 

распространение Заказчиком данных отчета об оценке, выходящее за 

рамки целей предполагаемого использования результатов оценки. 

3. Ни отчет целиком, ни одна из его частей (особенно заключение о 

стоимости, сведения об Оценщике и Исполнителе, а также любая 

ссылка на их профессиональную деятельность) не могут 

распространяться посредством рекламы, PR, СМИ, почты, прямой 

пересылки и любых других средств коммуникации без 

предварительного письменного согласия и одобрения Исполнителя. 

 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объекты недвижимого имущества: нежилых помещений, адрес местонахождения: г. Москва, р-н 

Обручевский, ул. Островитянова, д 7 в составе: 

1. Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 кв. м, Номер, тип этажа, на котором 

расположено помещение, машино-место: технический этаж № 1, цокольный этаж № 0, номера на поэтажном 

плане: этаж т1, помещение II – комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26; этаж ц, помещение VII – комнаты с 1 по 62; 

помещение VIII – комната 1, адрес: 117198 Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7, кадастровый 

номер: 77:06:0006004:11301, ранее присвоенный государственный учетный номер: условный номер: 77-77-

15/008/2011-994, Инвентарный номер: 2713/51 (02802191:0018, 0003, 0004);  

2. Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. м, номер, тип этажа, на котором 

расположено помещение, машино-место: Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, 

Технический этаж № 1, номера на поэтажном плане: этаж п, помещение I – комната 18; этаж т1, помещение II – 

комнаты 3, 8, 12, 14, 28; этаж ц, помещение IX – комнаты с 1 по 26; помещение VI – комнаты с 1 по 22; 

помещение Х – комната 1; помещение ХI – комнаты с 1 по 9; помещение XII - комната 1; этаж 1, помещение 

XIX – комнаты с 1 по 90; этаж 2, помещение ХХ – комнаты с 1 по 69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, помещение XXI - 

комнаты с 1 по 81, адрес: г. Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д. 7, кадастровый (или условный) 

номер: 77:06:0006004:11302, ранее присвоенный государственный учетный номер: условный номер: 77-77-

15/008/2011-981. 
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Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки: 

• Выписка из ЕГРН от 28.08.2020 № 99/2020/345162592 

• Выписка из ЕГРН от 28.08.2020 № 99/2020/345164450 

• Поэтажные паны и экспликация помещений. 

• Технический паспорт БТИ по состоянию на 03.10.2007 г. 

• Справка о балансовой стоимости имущества от 22.11.2019 б/н 
 

Кроме того, для определения количественных и качественных характеристик объектов оценки 

использовались следующие источники: 

• Осмотр объекта оценки, проведенный представителем Оценщика 23.09.2020г. 

• Интернет-сервис Яндекс-карты https://yandex.ru/maps 

 

Осмотр объекта оценки: 

  Согласно п.5 ФСО №7, «при сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или 

его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании 

на оценку не указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по 

которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра».  

  В рамках проведения оценки был организован осмотр объекта оценки снаружи и внутри помещения. 

Акт осмотра объекта оценки представлен в Приложении к настоящему отчету. 

  Фотоматериалы представлены в Приложении отчета. 

 

Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, представлены в 

Таблице 5. Информация о физических свойствах объекта оценки, технических и эксплуатационных 

характеристиках представлена в Таблице 6. 

Таблица 5 

Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектами оценки 

Характеристика Описание 

1. Нежилое помещение, общая площадь 2434,2 кв. м, кадастровый номер: 77:06:0006004:11301 

Вид права Собственность 

Правообладатель АО «Строительное управление № 155», ИНН 7736003162 

Обременения (ограничения) права 

№ 77:06:0006004:11301-77/003/2020-11 от 03.04.2020 (Ипотека) 

№ 77:06:0006004:11301-77/003/2020-12 от 28.05.2020 

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 77:06:0006004:11301-77/003/2020-14 от 01.06.2020 

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 77:06:0006004:11301-77/003/2020-13 от 01.06.2020 

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 77-77-06/103/2012-669 от 12.12.2012 (Аренда) 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы 
• Выписка из ЕГРН от 28.08.2020 № 99/2020/345162592 

Балансовая стоимость  98 436 733,88 руб. (остаточная стоимость на 01.10.2019г.) 

2. Нежилое помещение, общая площадь 6297 кв. м, кадастровый номер: 77:06:0006004:11302 

Вид права Собственность 

Правообладатель АО «Строительное управление № 155», ИНН 7736003162 
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Обременения (ограничения) права 

№ 77:06:0006004:11302-77/003/2020-11 от 03.04.2020 (Ипотека) 

№ 77:06:0006004:11302-77/003/2020-12 от 28.05.2020 

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 77:06:0006004:11302-77/003/2020-14 от 01.06.2020 

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 77:06:0006004:11302-77/003/2020-13 от 01.06.2020 

(Запрещение сделок с имуществом) 

Найти объект на публичной кадастровой карте 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы 
• Выписка из ЕГРН от 28.08.2020 № 99/2020/345164450 

Балансовая стоимость  254 644 694,62 руб. (остаточная стоимость на 01.10.2019г.) 

 Таблица 6 

Характеристика Описание 

Описание здания, в котором расположен объект оценки 

Этажность здания Подвал, технический этаж, цокольный этаж, 1-3 этажи 

Материал стен Кирпичные, ж/б, монолитные 

Материал перекрытий Железобетонные 

Год постройки 2007 

Группа капитальности I 

Общая площадь нежилых помещений, кв. м. 14 990 

Объем, куб. м 71 671 

Текущее использование здания 
Многофункциональное здание административно-торгового 

назначения 

Организованная стоянка личного автомобиля 
подземная парковка, организованная парковка на прилегающей 

территории 

Удобство доступа к зданию (помещению) Асфальтовая дорога, 1-я линия 
 

Описание 

объекта оценки 
1 2 

Местоположение г. Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7 

Кадастровый 

(условный) 

номер 

помещений 

77:06:0006004:11301 77:06:0006004:11302 

Кадастровая 

стоимость, руб. 
194 502 779,3 руб. 476 712 118,08 руб. 

Класс 

помещения 
- В+ 

Тип помещения Нежилое помещение Нежилое помещение 

Этаж 

расположения 

Технический этаж: этаж т1, помещение II – 

комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26;  

 

Цокольный этаж: этаж ц, помещение VII – 

комнаты с 1 по 62; помещение VIII – комната 

1 

Технический этаж: этаж т1, помещение II – 

комнаты 3, 8, 12, 14, 28;  

 

Цокольный этаж: этаж ц, помещение IX – 

комнаты с 1 по 26; помещение VI – комнаты с 

1 по 22; помещение Х – комната 1; помещение 

ХI – комнаты с 1 по 9; помещение XII - 

комната 1;  

 

этаж 1, помещение XIX – комнаты с 1 по 90;  

 

этаж 2, помещение ХХ – комнаты с 1 по 69, 
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69а, с 70 по 91;  

 

этаж 3, помещение XXI - комнаты с 1 по 81 

Общая площадь 

помещения, кв. 

м. 

2434,2 6297 

Наличие 

отдельного 

входа 

есть нет 

Тип / назначение 

помещений/ 

Текущее 

использование 
 

Помещения используются в качестве 

торгового помещения (магазин 

«Перекресток»)  
Помещения представляют собой единый 

комплекс учрежденческих помещений – 

офисы, расположенные на 1,2,3-х этажах 

здания; помещения общественного питания, 

предназначенные для обслуживания 

сотрудников офисов; вспомогательные 

помещения, предназначенные для 

обслуживания офисной части здания; в 

цокольной части помещений располоена 

входная группа, лифтовой холл, вестибюль. 

Помещения используются под офисы. 

Внутренняя 

отделка 

помещения 

Стены – окраска; потолок - окраска пол - 

плитка; двери - металлические, деревянные; 

окна - пластиковый стеклопакет 

Стены – обои, окраска; потолок - подвесной, 

пол – керамогранит, плитка, ламинат; двери - 

металлические, деревянные; окна - 

пластиковый стеклопакет, алюминиевые 

Внутреннее 

состояние 

отделки 

Хорошее Хорошее 

Коммуникации Подключены Подключены 

Пожарная / Имеется Имеется 
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охранная 

сигнализация 

Кондиционеры Имеются Имеются 

Наличие 

неутверждённых 

перепланировок 

Частичный демонтаж/монтаж ненесущих 

перегородок 

Частичный демонтаж/монтаж ненесущих 

перегородок 

7.2 Информация о текущем использовании объекта оценки 

Информация о текущем использовании объекта оценки представлена в Таблице 6. 

7.3 Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

 Оценщиком не были выявлены элементы, входящие в состав объекта оценки, которые имеют 

специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

 

7.4 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Таблица 7 

Характеристика месторасположения объекта оценки 

Показатель Наличие и описание показателя 

Адрес Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7 

Удаленность (км) от объектов, влияющих 

на экологию (фабрика, завод, иное) 

Значительно удален (в ближайшем окружении, объектов, 

влияющих на экологию, не выявлено) 

Качество дороги от шоссе до объекта 

оценки 
Хорошее (асфальтовые подъездные пути) 

Типичное использование окружения Многоэтажная жилая застройка 

Иная застройка Объекты социальной инфраструктуры (школы, магазины, 

учебные корпуса РНМИУ им. Пирогова, лечебные корпуса 

РДКБ, Научный центр акушерства и гинекологии и прочие 

медицинские учреждения и др.) 

Удаленность от транспортных магистралей 

(станций метро), транспортная доступность 

Транспортная доступность хорошая (расположен на 1-й линии 

ул. Островитянова).  

Удаленность от станции метро Тропарево 1,6 км (20 мин. 

пешком), станция метро Коньково 1,9 км (23 мин пешком). 

Автомобильный транспорт, маршрут общественного 

транспорта, пешеходный проход 

Состояние прилегающей территории 

(субъективная оценка) 
Хорошее (замощение тротуарной плиткой) 

Плотность окружающей застройки, 

наличие и развитость близлежащей 

инфраструктуры (медицинские 

учреждения, школы, детские сады, 

торговые центры, магазины, рынки и др.) 

Застройка высокой плотности, инфраструктура развита 
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Рисунок 1 – Расположение объекта оценки в населенном пункте 1 

 
 

Рисунок 2 – Транспортная доступность объекта оценки 

 
1 

https://yandex.ru/maps/213/moscow/house/ulitsa_ostrovityanova_7/Z04Ycg5kQUYBQFtvfXp1dX9hbA==/?from=tabbar&ll=37.490945%2C55.6452

50&source=serp_navig&z=16 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
22 

7.5 Анализ ликвидности объекта оценки 

Объект оценки представляет собой помещения, расположенные в многофункциональном центре торгово-

офисного назначения. На основании данных Некоммерческой организации Ассоциация развития рынка 

недвижимости «СтатРиелт», наиболее типичный срок продажи схожих объектов составляет: 

- для помещений административного и торгового назначения 4-13 месяцев, среднее значение по РФ 8 

месяцев, среднее значение для г. Москва (Группа А) 7 месяцев. 

В ходе анализа степени ликвидности Оценщиком были проанализированы следующие факторы:  

- местоположение объекта с точки зрения транспортной доступности – хорошая транспортная 

доступность – 1-я линия относительно проезжей части;  

- состояние объекта – хорошее состояние;  

- наличие и соответствие необходимых правоустанавливающих и технических документов – имеются;  

- площадь объекта оценки – большая.  

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на свободном 

рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет следующие градации:  

высокая – 1-2 мес.,  

средняя – 3-6 мес.,  

низкая - 7-18 мес. 

Учитывая указанные выше характеристики, Оценщик пришел к выводу, что степень ликвидности 

объектов оценки можно определить как «низкую», средний срок реализации по рыночной стоимости в условиях 

сложившейся экономической ситуации соответствует верхней границе доверительного интервала и составит для 

объектов оценки 12 месяцев. 
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Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2229-sroki-

likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2020-goda 
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7.6 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их 

получения 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки: 

• Выписка из ЕГРН от 28.08.2020 № 99/2020/345162592 

• Выписка из ЕГРН от 28.08.2020 № 99/2020/345164450 

• Поэтажные паны и экспликация помещений. 

• Технический паспорт БТИ по состоянию на 03.10.2007 г. 

• Справка о балансовой стоимости имущества от 22.11.2019 б/н 
 

Кроме того, для определения количественных и качественных характеристик объектов оценки 

использовались следующие источники: 

• Осмотр объекта оценки, проведенный представителем Оценщика 23.09.2020г. 

• Интернет-сервис Яндекс-карты https://yandex.ru/maps 

 

При составлении отчета использованы следующие материалы: 

• Анализ рынка недвижимости для профессионалов / Г.М. Стерник, С.Г. Стерник. – М.: ЗАО 

«Издательство «Экономика», 2009. – 606 с. – стр.28-37.; 

• Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие / Е.Н. Иванова; под ред. д-ра экон. 

наук. Проф. М.А.Федотовой. – М.: КНОРУС, 2007. Стр.214.; 

• Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

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

Лейфера – Нижний Новгород, 2020; 

• Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

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

– Нижний Новгород, 2020; 

• В.Арзинов, В.Александров. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости. - Спб.: Питер, 

2013 – 384.; 

• И.А.Синянский, Н.И.Манешина «Типология зданий и сооружений» - М: Издательский центр 

«Академия», 2004. - 176 стр.; 

• Данные сайта Некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт 

https://statrielt.ru/  

• Сайты бесплатных объявлений: https://www.cian.ru, https://www.domofond.ru и др. источники, ссылки на 

которые приведены для удобства чтения по тексту Отчета  
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

8.1 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 
 

ИНФОРМАЦИЯ О ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ  

ОБСТАНОВКЕ В СТРАНЕ 

Необходимым условием для стабильного функционирования развитого и активного рынка недвижимости 

является, с одной стороны, максимально широкое и открытое по характеристикам и цене предложение объектов 

недвижимости (офисов, торговых и складских площадей, квартир и индивидуальных домов, разных по 

местоположению и площади, количеству комнат и уровню комфорта), с другой – постоянство доходов и рост 

денежных накоплений потенциальных покупателей (населения и бизнеса).  

Рынок недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, поэтому «ассортимент» и 

качество объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо зависят от уровня развития и состояния региональной 

экономики, перспектив развития региона, состояния строительной отрасли и местной промышленности 

стройматериалов, которые, в свою очередь, основаны на прочности государства, на благоприятных условиях 

законодательства, а также обусловлены общим состоянием экономики и финансов страны, состоянием 

государственного бюджета, исполнением федеральных целевых программ, определяющих направления, структуру и 

темпы развития страны и каждого из регионов. 

 Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития изучаются 

макроэкономические и региональные показатели и их динамика, состояние финансово-кредитной системы, 

структурные изменения экономики и инвестиционные условия, основные внешние и внутренние политические и 

экономические события, прямо или косвенно влияющие на доходы и накопления населения, а значит, на рынок 

недвижимости. 

Положение России в мире 

Сегодняшнее политическое и социально-экономическое положение России характеризуется следующими 

фактами и событиями: 

1. Россия занимает самую значительную долю крупнейшего материка - Евразии, граничит по суше с 14 

государствами и омывается водами тринадцати морей мирового океана, имея транспортные выходы в любую 

страну мира. Россия обладает самой большой территорией и самыми крупными запасами ключевых природных 

и энергетических ресурсов. Страна лидирует среди всех стран мира по количеству запасов природного газа и 

древесины, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, второе - по 

редкоземельным минералам. Это даёт огромные возможности экономического развития страны и 

благосостояния российского народа. 

2. Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему (электростанции и 

месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), тяжёлую и 

машиностроительную индустрию, оборонную промышленность, сильнейший научный потенциал, одну из 

лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее образование, системное здравоохранение и 

социальное обеспечение граждан. В результате сегодня Россия, как правопреемница СССР, играет ведущую 

военно-политическую роль в мире, являясь одним из пяти основных членов Совета безопасности ООН (наряду 

с Индией, Китаем, США и Францией) и имея второй в мире по мощности, после США, военный потенциал.  

3. Отношения частной собственности и стремление частного лица к прибыли, сложившиеся в стране в последние 

30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для любого капиталистического общества 

(коррупция, социальное расслоение), легли в основу стимулирования труда, свободного рыночного 

ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий с целью 

удовлетворения потребительского спроса, создания товарного многообразия, повышения качества и 

потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно актуальна и эффективна на 

потребительском рынке, где огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с 
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самыми различными свойствами. Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются в 

производстве и обмене объектами и товарами, имеющими оборонное значение, а также предназначенные для 

экономической безопасности страны.  

Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и органы 

государственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется по мере развития 

рынка и развития общественных отношений. Свободный рынок стабилизировал спрос и предложение как по 

продуктам питания и бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рыночные 

принципы заставляют частные и государственные предприятия работать прибыльно, освобождая экономику (и 

во многом - государство) от убыточных и неэффективных предприятий. Рыночные условия привели к росту 

производства востребованных обществом отраслей экономики, росту качества и конкурентоспособности 

товаров.  

4. В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением экономики (после её падения в 90-х годах 

прошлого века) развивались международная кооперация и специализация России, как крупнейшего мирового 

экспортёра энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, продукции оборонной 

промышленности, а также программного обеспечения, экологически чистой сельскохозяйственной продукции. 

Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы (с 12,5 млрд.долл.США на 31.12.1999 до 590,8 

млрд.долл.США на 21.08.2020 года). Госбюджет стал профицитным, что позволило сбалансировать бюджетную 

сферу, принимать и исполнять социальные программы и перспективные программы инфраструктурного 

развития страны, укрепить обороноспособность. В этот период в страну импортируются современные средства 

производства (оборудование, станки, сельскохозяйственная техника, транспортные средства, строительные и 

сельскохозяйственные машины и их комплектующие) и товары потребления широкого ассортимента. 

Построены новые высокотехнологичные производства, в том числе с участием мирового бизнеса. Всё это 

позволило удовлетворить внутренний спрос в высококачественной продукции лучших мировых 

производителей и потребительских товарах лучших мировых брэндов.  

 Экономические успехи и укрепление государственных структур позволили вести самостоятельную 

внутреннюю и внешнюю политику в интересах страны и российского народа, что было встречено США как 

стремление подорвать их (США) мировое экономическое и политическое лидерство, сложившееся с 90-х годов 

20-го столетия после распада СССР. США и некоторые страны Запада стали всеми способами 

противодействовать экономическому развитию России. Любое проявление самостоятельности и независимости 

встречалось экономическими санкциями и ограничениями со стороны стран Запада. 

5. В конце 2019 года человечество столкнулось с новой ранее неизученной коронавирусной инфекцией и, 

несмотря на значительные достижения мировой медицины и науки, не нашлось надёжных средств лечения и 

профилактики. Поэтому заболевания, вызванные этой инфекцией, массово приводили к летальному исходу. 

Быстрое распространение эпидемии по всему миру потребовало от стран введения строжайших карантинных 

мер, была остановлена работа многих предприятий и организаций, что грозило падением мировой экономики. 

За первую половину 2020 года снижение ВВП разных стран составило от 5 до 20%. Влияние пандемии 

сократило спрос на товары и обрушило многие рынки. Резкий рост безработицы, банкротства бизнеса и 

домохозяйств, взаимные неплатежи привели к социальной напряжённости по всему миру. В крупнейшей 

экономике мира - США, имеющей дефицит бюджета на 01.01.2020 году в размере 28,3% от всех доходов и 

госдолг 26.5 трлн. долл. (107% к ВВП), на фоне небывалого политического противостояния двух партий и их 

сторонников резко обострились расовые проблемы и вопросы социального неравенства.  

6. Государством определены главные цели развития Российской Федерации на период до 2030 года: 

- сохранение населения, здоровье и благополучие людей; 

- возможности для самореализации и развития талантов; 

- комфортная и безопасная среда для жизни; 

- достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство; 

- цифровая трансформация. 

В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" планируется улучшение жилищных 

условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма жилищного строительства не менее чем до 120 

млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное улучшение качества дорожной сети. 

Это поддержит население, бизнес и экономику. 
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Основные экономические показатели России  

 (в сопоставимых ценах, предварительная оценка - данные периодически уточняются) 

 Январь-июль 2020 г. 

Млрд.руб. +/- % г/г 

Валовой внутренний продукт (1 полугодие 2020)  -3,6 

Инвестиции в основной капитал (1 полугодие 2020) 6916,6 -4,0 

Реальные располагаемые денежные доходы (1 полугодие 2020)  -3,7 

Индекс промышленного производства   -4,2 

Продукция сельского хозяйства  588,7 +3,3 

Строительство (объем СМР) 4576,1 -0,4 

 Введено в экспл. Общей площади всех видов зданий, тыс кв. м(1 полугодие 

2020) 
48,0 -5,8 

 в т.ч. жилого назначения, млн.кв. м(январь-июль) 33,6 -7,4 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 429,6 -6,4 

 в том числе, железнодорожного транспорта 209,4 -4,8 

Оборот розничной торговли  2843,2 -5,8 

Оборот общественного питания 699,6 -24,5 

Объем платных услуг населению, млрд рублей 666,5  -20,3 

Внешнеторговый оборот (1 полугодие 2020)  -17,0 

 в том числе: экспорт товаров   -22,9 

 импорт товаров   -6,6 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за июнь:   

 номинальная, рублей  +5,8 

 реальная   +2,9 

Реальные располагаемые денежные доходы  -3,7 

Общая численность безработных (в возрасте 15 лет и старше), млн человек 4,7 +16,5 

Ключевая ставка с 27.07.2020г.  4,25%  

Инфляция по итогам июля 2020 года (г/г)  +3,4 

 

(в текущих ценах) 

Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, кредитных организаций, государственных 

(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 

действующих ценах за январь-июнь 2020г., млрд руб. 

4308,9 -46,7 

Доля убыточных организаций (1 полугодие 2020) 35,3 %  

Просроченная кредиторская задолженность на конец июня 2020 г. 

3977,5 

(7,1% от общей 

кред.задолж) 

 

Средства юридических лиц на счетах в банках (депозиты и остатки на р/сч) на 

01.08.2020г., трлн руб., к 01.01.2020 
30,7 +9,1 

Средства физических лиц на счетах в банках (депозиты и остатки на сч) на 

01.08.2020г, трлн руб., к 01.01.2020 
32,1 +5,2 

Кредиты нефинансовым организациям на 1.08.2020 г., трлн руб.,  

к 01.01.2020 
35,5 +8,7 

Кредиты физическим лицам на 1.08.2020 г., трлн. руб., к 01.01.2020 18,7 +5,6 

Исполнение консолидированного бюджета РФ на 1 июля, млрд руб. 17876,07   

 расходы 18725,89   

Золотовалютные резервы на 21.08.2020 590,8 +12,1 
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Выводы и перспективы российской экономики 

Пандемия коронавируса в условиях глобализации мира оказывает мощное влияние на изменение структуры и 

оптимизацию мировой экономики. С одной стороны, совершенствуется логистика и транспортные коммуникации, 

развиваются роботизация производства, системы связи и информационное пространство; новыми явлениями 

становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, внедрение блокчейн-технологий не только в локальных проектах, но и в 

госуправлении, финансировании и кредитовании, энергообеспечении и коммунальном обслуживании. С другой - 

миру придётся пройти через ломку существующей структуры экономики со всеми негативными и позитивными 

последствиями. Вероятно, это займёт не один десяток трудных лет. 

Необходимо также учитывать, что экономическая нестабильность в мире и в нашей стране нарастает на фоне 

мировых политических процессов и конфликтов, происходящих из-за потери США мирового лидерства и роста 

влияния других экономических, политических и финансовых центров мира.  

Анализ прибыльности отраслей экономики России за 2019 год показывает, что прибыльными и рентабельными 

оставались в основном добывающие отрасли, металлургия, производство энергии и некоторые виды промышленных 

отраслей (производство продуктов питания, товаров народного потребления) и сельское хозяйство. Большинство 

компаний других отраслей были низкорентабельны либо убыточны (машиностроение, автомобилестроение, 

химические производства), что отразилось в замедлении макроэкономических показателей. С конца 2019 года, 

особенно в 1 полугодии 2020 года в условиях коронавирусной пандемии и нарастания мирового экономического 

кризиса ещё больше снизился спрос на все виды продукции, снизились мировые цены нефти, газа, металлов, другого 

сырья и материалов. Это отрицательно повлияло на исполнение федерального бюджета, ухудшило финансовое 

положение, увеличило закредитованность значительного числа производящих и обслуживающих компаний. 

Массовая остановка работы предприятий в апреле т. г. и их медленное восстановление после снятия карантинных 

ограничений ведёт к нарушению хозяйственных и коммерческих связей, разорению малого и среднего бизнеса, 

падению доходов большинства населения. Снизилась активность всех рынков и торгово-транспортных 

коммуникаций. 

В настоящее время наблюдается медленное восстановление мировой экономики, что подтверждается 

некоторым ростом спроса и цен на нефть и металлы для производства. В России также поэтапно снимаются 

ограничительные меры. С целью минимизации потерь экономики и ущерба населению государство осуществляет 

адресные меры поддержки пострадавших групп населения и бизнеса (прямые выплаты, налоговые, кредитные), 

чтобы стимулировать потребительский спрос и деловую активность, восстановить доходы населения.  

Россия первая в мире зарегистрировала вакцину от нового вируса и с ноября этого года планирует начать 

массовую вакцинацию населения. Вместе с тем, эпидемиологи предостерегают от новой волны распространения 

COVID-19 уже этой осенью и возможное появление новых видов вирусов. 

 

Перспективы рынка недвижимости 

1. Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие вспомогательные здания, а также 

инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от 

эпидемий и даже войн. При этом требования к качеству, нормам площади и функциональным свойствам зданий 

повышаются. 

2. По мере продолжения изолированности и становления экономики нового уклада ещё более востребованными 

будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с возможностью онлайн-работы 

и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие возможности 

развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, что повлечет развитие 

отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, 

внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис и пр.). 

4. Сегодняшнее положение и тенденции в экономике говорят о необходимости сохранения накопленных 

денежных средств, защиты их от обесценивания. Сохранение накоплений в иностранных валютах несет свои 

риски: валюты западных стран тоже могут быть неустойчивы в силу высоких госдолгов, ещё худших 

последствий эпидемии коронавируса, либо ограничены в силу роста международных противоречий и высокой 

вероятности их внутренних, локальных, а также глобальных конфликтов. 
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5. Ухудшение состояния экономики и падение доходов влечёт снижение спроса на недвижимость. Поэтому 

приняты меры господдержки (субсидирование ипотечных ставок, частичное погашение долга для отдельных 

категорий граждан, помощь молодым семьям, маткапитал и др.). Это позволяет поддержать нуждающееся в 

жилье население, а также спасти от массового банкротства строительные и связанные с ними компании.  

6. Огромные ресурсные возможности страны и крепкое государство, обеспечивающее защиту собственности, 

национальную безопасность, стабильность и низкие налоги на бизнес, неизбежно приведут к восстановлению 

экономики и привлекут новые инвестиции. Экономический рост повлечёт за собой рост доходов, что обусловит 

рост рынка недвижимости до нового уровня. 

7. Следовательно, по возможности сегодня, когда рынок насыщен предложениями, а цены на недвижимость 

минимально возможные, нужно покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью улучшения 

жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления перспективного бизнеса, подготовки к окончанию 

кризисных времён и к будущему росту рынков.  

Источники:  

1. Социально-экономическое положение России (январь-июль 2020 года) 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Ipv0csTN/osn-07-2020.pdf, 

2. О развитии банковского сектора Российской Федерации в июле 2020 года 

https://cbr.ru/Collection/Collection/File/29166/razv_bs_20_07.pdf, 

3. https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures. 

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по состоянию на 

05.09.2020 года. (https://statrielt.ru/index.php/arkhiv-analizov)  

 

8.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

При определении сегмента рынка, к которому принадлежат объекты оценки, Оценщиком была использована 

классификация недвижимости, предложенная Г.М. Стерником1 (Таблица 8).  

Вид: коммерческая недвижимость, 

Подвид: 

- нежилое помещение площадью 2434,2 кв. м - торговая недвижимость  

- нежилое помещение площадью 6297 кв. м в том числе: помещения площадью 5729,20 кв. м – офисная 

недвижимость, помещения площадью 567,80 кв. м. – торговая недвижимость (помещения общепита для 

обслуживания офисной части здания) 

Категория: 

- нежилое помещение площадью 2434,2 кв. м - помещения торгового назначения 

- нежилое помещение площадью 6297 кв. м в том числе: помещения площадью 5729,20 кв. м – офисная 

недвижимость, 567,8 кв. м – помещения общепита для обслуживания офисной части здания, ПСН 

Таблица 8 

Классификация недвижимости по назначению 

Вид Подвид Категория Профиль 

I). Жилье (жилая 

недвижимость) 

1) многоквартирные 

жилые дома и 

комплексы 

а) жилые дома и комплексы, нет 

б) квартиры в 

многоквартирных жилых 

домах 

нет 

в) помещения для постоянного 

проживания в домах нежилого 

назначения (в домах отдыха, 

гостиницах, больницах и т.п.) 

нет 

 
1 Источник: Анализ рынка недвижимости для профессионалов / Г.М. Стерник, С.Г. Стерник. – М.: ЗАО «Издательство «Экономика», 

2009. – 606 с. – стр.28-37. 
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Вид Подвид Категория Профиль 

2) односемейные 

(индивидуальные) 

жилые дома с 

участками 

(домовладения) и 

комплексы 

а) коттеджные поселки, 

дачные и садово-дачные 

поселки 

нет 

б) дома традиционного типа 

(без полного комплекта 

коммунальных удобств) 

нет 

в) дома нового типа (с полным 

комплектом коммунальных 

удобств – коттеджи, усадьбы) 

нет 

г) сблокированные коттеджи, 

или рядные дома (таунхаусы) 
нет 

д) дачи (дачные и садово-

дачные дома с участками) 
нет 

II) Коммерческая 

недвижимость 

1) офисная 

недвижимость 

а) офисные здания 

- бизнес-центры, 

- здания административно-офисного 

назначения, 

- банковские здания. 

б) офисные помещения в 

офисных зданиях 

- офис продаж, 

- представительство, 

- шоу-рум, 

- зал, 

- конференц-зал, 

- банк, 

- складские 

помещения (офис-

склад), 

- и др. 

в) офисные помещения в 

жилых зданиях 

- офис продаж, 

- представительство, 

- шоу-рум, 

- зал, 

- конференц-зал, 

- банк, 

- складские 

помещения (офис-

склад), 

- и др. 

2) торговая 

(ритейлинговая) 

недвижимость 

а) имущественные комплексы 

ритейленгового назначения 

- торговый центр, 

- развлекательный 

центр, 

- парк отдыха, 

- отель, 

- дом отдыха, 

- пансионат, 

- санаторий, 

- и др. 

б) отдельные здания торгового 

(ритейлингового) назначения 

- торговый центр, 

- гипермаркет, 

- супермаркет, 

- магазин, 

- павильон, 

- аптека, 

- автосалон, 

- театр, 

- кинотеатр, 

- клуб, 

- авка-парк, 

- найт-клуб, 

- боулинг, 

- ресторан, 

- кафе, 

- бар, 

- гостиница, 

- отель, 

- мотель, 

- и др. 
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Вид Подвид Категория Профиль 

в) помещения торгового 

(ритейлингового) назначения 

- гипермаркет, 

- супермаркет, 

- магазин, 

- павильон, 

- аптека, 

- медцентр, 

- автосалон, 

- паркинг 

индивидуального и 

коллективного 

использования, 

- пункт бытового 

обслуживания, 

- салон красоты, 

- обменный пункт, 

- парикмахерская, 

- фитнес-центр, 

- интернет-кафе, 

- апартаменты и 

номера в 

гостиницах, 

- и др. 

3) нежилые здания 

(помещения) 

свободного 

(неопределенного) 

назначения 

нет нет 

III) Производственная 

и  

складская 

недвижимость 

1) недвижимость 

производственных 

предприятий и 

транспорта  

а) заводские и фабричные 

помещения, здания и 

сооружения 

производственного назначения 

нет 

б) технопарки нет 

в) вокзалы, депо, станции нет 

г) пристани, порты нет 

д) другое нет 

2) недвижимость 

производственного 

сервиса 

а) паркинги и гаражи с 

автосервисным, 

авторемонтным 

производством (гараж-

производство) 

нет 

б) автозаправки нет 

в) автомойки нет 

г) цеха и мастерские нет 

д) другое нет 

3) складская  

недвижимость 

а) открытые площадки-склады нет 

б) неотапливаемые 

необорудованные складские 

здания и помещения 

нет 

в) отапливаемые 

необорудованные складские 

здания и помещения 

нет 

г) отапливаемые 

оборудованные складские 

здания и помещения 

нет 

д) холодильные и 

морозильные камеры 
нет 

е) другое нет 

4) инженерные  

сооружения 

а) мосты нет 

б) трубопроводы нет 

в) дороги нет 

г) дамбы нет 

д) другое нет 
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Вид Подвид Категория Профиль 

IV) Недвижимость 

социально-

культурного  

назначения 

1) здания  

правительственных 

и 

административных 

учреждений 

нет нет 

2) здания  

научно-

исследовательских, 

образовательных 

учреждений 

нет нет 

3) религиозные  

объекты 
нет нет 

4) другое нет нет 

 

8.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов 

рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

Обзор рынка офисной недвижимости г. Москва 

Компания ILM подвела итоги 1-го полугодия 2020 года на рынке офисной недвижимости Москвы в своем 

ежеквартальном отчете. По итогам полугодия в эксплуатацию было введено в два раза меньше площадей 

аналогичного показателя прошлого года. Если в 1 квартале негативное влияние внешних факторов не оказало 

существенного воздействия на рынок, и ввод нового предложения составил 45 тыс. кв. м, то во 2 квартале 

ограничительные меры карантина, в том числе остановка строек новых объектов, привели к сокращению объемов 

нового строительства до 16 тыс. кв. м. Несмотря на негативный эффект пандемии, в качественных объектах уровень 

невостребованных площадей остается низким, и владельцы помещений не готовы кардинально менять коммерческие 

условия. 

 
Предложение  

По итогам 1 полугодия 2020 г. общий объем рынка качественных офисных помещений в Москве составил 21,3 

млн. кв. м, из которых 22%, или 4,7 млн. кв. м, соответствуют классу А, 38%, или 8 млн. кв. м, относятся к объектам 

класса Б+ и 40%, или 8,6 млн. кв. м - к классу Б-. Всего по итогам 1 полугодия 2020 г. в эксплуатацию было введено 

5 объектов общей офисной площадью 61 тыс. кв. м, что в два раза меньше аналогичного показателя прошлого года. 

Самыми крупными объектами стали многофункциональные комплекс «Квартал West» офисной площадью 33 тыс. 

кв. м и вторая фаза многофункционального комплекса «Смоленский Пассаж», введенные в первые три месяца года. 

Согласно анонсам девелоперов на начало года, к вводу в эксплуатацию в нынешнем году было заявлено около 400 

тыс. кв. м. Однако, учитывая замедление деловой активности вследствие пандемии, а также нестабильности 

экономических показателей и дальнейшей неопределенности, реальный объем нового строительства за весь 2020 г. 
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может составить около 300 тыс. кв. м. Причем наибольшее количество анонсированных объектов относится к классу 

А. 

 
Спрос  

Рынок коммерческой недвижимости очень сильно зависит от внешнеэкономических факторов и все последние 

месяцы находился под негативным влиянием ослабление курса рубля, а также событий, связанных с пандемией 

коронавируса. Все это привело к падению спроса на офисном рынке со стороны компаний-пользователей. В 

условиях низкой активности арендаторов мы наблюдали снижение чистого поглощения. Суммарно по итогам двух 

кварталов чистое поглощение, показывающее изменение занимаемых арендаторами офисных площадей, достигло 

отрицательного значения и составило -6,4 тыс. кв. м, что на 175 тыс. кв. м меньше показателя прошлого года. 

 
Ввиду ситуации с пандемией коронавируса многие компании в целях снижения затрат начали сокращать 

занимаемые помещения, переводя часть сотрудников на удаленную работу или предлагая часть своих площадей в 

субаренду. На фоне снижения спроса чистое поглощение по всем классам за три последних месяца составило -92 

тыс. кв. м. Самое высокое значение показателя в первом полугодии сохраняется в классе Б+. Суммарное чистое 

поглощение за два квартала к концу июня здесь составило 13,5 тыс. кв. м. Во 2 квартале показатель составил -47 тыс. 

кв. м против 60 тыс. кв. м в 1 квартале года. По итогам двух кварталов наибольшее высвобождение площадей 

произошло в объектах класса Б-, и показатель достиг -26 тыс. кв. м. Компании, арендующие площади в зданиях 

данного класса, были наиболее уязвимы в условиях экономической нестабильности и пандемии, и уменьшали или 

вовсе закрывали свои офисы. Часть компаний выбирали вариант переезда в более дешевые помещения. Некоторые 

компании, офис которых располагался в бизнес-центрах класса А/Б+, стали арендовать рабочие места в коворкингах. 

В условиях неопределенности и сложности принятия решений о дальнейшем развитии компании, такой сценарий 
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позволил быстро организовать переезд в полностью оборудованный офис, а также получить гибкие условия по 

занимаемой площади и сроке договора. В свою очередь, новый опыт перехода части сотрудников на дистанционную 

работу побудил руководство компаний к изменению организации и функции офисного пространства. 

 

Уровень вакантных площадей  

Если рассматривать поквартально, то динамика показателя различается. 1 квартал года показал продолжение 

сокращения количества свободных офисов. На фоне преобладания объемов чистого поглощения над новым 

строительством уровень вакантных площадей по итогам марта составил 7,6% в среднем по рынку, что на 0,6 п.п. 

ниже по сравнению с концом 2019 г. Во 2 квартале, когда рынок ощутил на себе полноценный эффект пандемии 

коронавируса, и чистое поглощение вошло в отрицательную зону, доля свободных площадей в среднем по рынку в 

течение трех месяцев выросла на 0,5 п.п. Тем не менее, низкие темпы нового строительства сдерживают резкое 

увеличение количества свободных площадей. 

 
Ставки аренды  

В качественных объектах уровень невостребованных площадей остается низким, и владельцы помещений не 

готовы кардинально снижать коммерческие условия для потенциальных арендаторов. Также многие крупные игроки 

среди собственников объектов продолжают удерживать ставки аренды на докризисном уровне. В течение 1 квартала 

года средний уровень запрашиваемых базовых ставок аренды показывал рост во всех классах. Это обусловлено, в 

первую очередь, изменением структуры предложения: с рынка уходили наиболее востребованные офисы по 

привлекательным коммерческим условиям. Также средний уровень ставок корректировался в результате ослабления 

курса рубля. Во 2 квартале динамика изменилась. Понимая последствия пандемии, собственники стали более 

гибкими по отношению к арендаторам. В классе А средний уровень запрашиваемых базовых ставок аренды по 

итогам июня достиг 26 400 руб. за кв. м в год. Относительно конца прошлого квартала средние ставки здесь упали на 

10%. На снижение ставок здесь также повлияли колебания курса валют, так как ряд объектов предлагаются в 

долларах. Полугодовая динамика показала рост 0,5%. В долларовом выражении арендные ставки по итогам июня 

равны $375 за кв. м в год. 
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В классе Б+ рост стоимости аренды в начале года также не получил своего продолжения во 2 квартале. За 

последние три месяца средний уровень запрашиваемых базовых ставок аренды на офисы данного класса снизился на 

1,5% и составил 18 700 руб. за кв. м в год. По сравнению с концом прошлого года средние ставки здесь выросли на 

2,5%. Для помещений класса Б- средние запрашиваемые ставки аренды на протяжении всех последних шести 

месяцев росли и достигли уровня 16 600 руб. за кв. м в год. Полугодовой рост составил 12%. 

 
 

Источник - CRE https://cre.ru/analytics/80949 

 

В состав помещений учрежденческого типа площадью 6297 кв. м входят офисные помещения, расположенные 

на 1-3х этажах, вспомогательные помещения для обслуживания офисной части (холл, вестибюль, лифты, 

венткамеры и др), и помещения общепита, предназначенные для обслуживания сотрудников офисной части здания, 

расположенные в подвале, технической этаже, цоколе и 1-мэтаже. С учетом структуры назначения помещений 

Оценщиком был проанализирован рынок предложений продажи и рынок аренды помещений аналогичного 

назначения: блоков офисных помещений со вспомогательными помещения обслуживающего назначения. 

Результат мониторинга рынка по продаже нежилых помещений учрежденческого типа (офисного 

назначения со вспомогательными помещениями), расположенных в ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки 
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(по местоположению, площади, назначению, удаленности от метро), показал: средняя цена предложения объектов 

составляет 82 330 руб./кв. м, диапазон стоимости при этом от 53 779 руб./кв. м до 105 803 руб./кв. м (без учета 

корректировки на торг) 

Таблица 9 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м. 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения 

1 кв. м, руб. 

Источник информации 

1 Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, ул. 

Островитянова, 11 

1 054 85 700 000 81 309 https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/195186260/ 

2 Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, ул. 

Бутлерова, 17Б 

1 000 60 000 000 60 000 https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/229248928/ 

3 Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, ул. 

Бутлерова, 17Б 

1 376 74 000 000 53 779 https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/229248929/ 

4 Москва, ул. Профсоюзная 125 2 441 220 000 000 90 127 https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/240301016/ 

5 Москва, ЗАО, р-н Тропарево-

Никулино, просп. Вернадского, 94к5 

408 42 000 000 102 941 https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/236683761/ 

6 Москва, Научный проезд, 19, 

Черёмушки, Москва 

557 58 932 348 105 803 https://www.domofond.ru/kom

mercheskayanedvizhimost-na-

prodazhu-moskva-2850515910   
Минимальное значение, руб./ кв. 

м. 

    
53 779   

  Максимальное значение, руб./ кв. 

м. 

    
105 803   

  Среднее значение, руб./ кв. м.     82 330   

  Медиана, руб./ кв. м.     85 718   

 

В результате мониторинга рынка аренды были выявлены предложения по аренде нежилых помещений 

учрежденческого типа (офисных помещений со вспомогательными помещениями), расположенных в ЮЗАО г. 

Москва, схожих с объектом оценки. Средняя арендная ставка объектов составляет 1320 руб./кв. м/мес. с НДС, 

диапазон стоимости при этом от 625 руб./кв. м/мес. до 2380 руб./кв. м/мес. с НДС. 

Таблица 10 

№ 

п/
п 

Местоположение 
Площадь 

кв. м. 

Цена 
предложени

я, руб., с 

НДС 

Арендна

я ставка 
1 кв. м, 

руб./ в 

месяц, с 
НДС 

Этаж/ 

этажност
ь 

ЭР (не 
включен

ы/включ

ены) 

КР (не 
включен

ы/включ

ены) 

Источник информации 

1 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, Профсоюзная ул., 

112 

840,00 525 000 625 4/5 + - 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/222015992

/ 

2 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, Профсоюзная ул., 

108 

1 480,00 1 665 000 1 125 3/7 + + 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/228936932

/ 

3 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Обручевский, Ленинский 

просп., 119 

921,00 2 191 980 2 380 5/8 + - 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/238970034

/ 

4 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, ул. Обручева, 

30/1С2 

715,00 834 166 1 167 6/14 - - 

https://www.cian.ru/rent

/commercial/239189570

/ 

5 Москва, Ленинский 1 686,00 3 648 720 2 164 6/ + - https://www.domofond.
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проспект, 119к1, 

Обручевский 

ru/kommercheskayaned

vizhimost-v-arendu-

moskva-2370345621 

6 
Москва, улица Академика 

Варги, 8к1 

1 950,00 2 316 600 1 188 6/16 - - 

https://www.domofond.

ru/kommercheskayaned

vizhimost-v-arendu-

moskva-2817970859 

7 
Москва, улица Миклухо-

Маклая, 23к2, Обручевский 

1 500,00 1 000 000 667 1/ - + 

https://www.domofond.

ru/kommercheskayaned

vizhimost-v-arendu-

moskva-2733764330 

8 
Москва, улица Введенского, 

1А 

1 700,00 2 125 000 1 250 3/ + - 

https://www.domofond.

ru/kommercheskayaned

vizhimost-v-arendu-

moskva-2325903903 

  
Минимальное значение, 

руб./ кв. м. 
    625         

  
Максимальное значение, 

руб./ кв. м. 
    2 380         

  
Среднее значение, руб./ кв. 

м. 
    1 320         

  Медиана     1 178         

 

Результат мониторинга рынка по продаже нежилых помещений торгового назначения, расположенных в 

ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки, показал: средняя цена предложения объектов составляет 101 400 

руб./кв. м, диапазон стоимости при этом от 78 431 руб./кв. м до 135 939 руб./кв. м (без учета корректировки на торг) 

Таблица 11 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м. 

Цена 

предложения, 
руб. 

Цена 

предложения 
1 кв. м, руб. 

Источник информации Метро 

1 Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, 

ул. Введенского, 13Б (здание) 

2354 320 000 000 135 939 https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2369

65967/ 

м. Беляево, 1,2 км, 

14 мин 

2 Москва, ЮЗАО, р-н Теплый 

Стан, Профсоюзная ул., 136К1 

1554,6 150 000 000 96 488 https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2392

75652/ 

м. Коньково, 540 м, 

6 мин пешком 

3 Москва, ЮЗАО, р-н Теплый 

Стан, Ленинский просп., 123В 

25500 2 000 000 000 78 431 https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2401

57247/ 

м. Тропарево, 680 м, 

8 мин пешком 

4 Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 

Вильнюсская ул., 5 

1794,3 170 000 000 94 744 https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2133

27726/ 

м. Ясенево, 780 м, 9 

мин 

  Минимальное значение, руб./ 

кв. м. 

    
78 431     

  Максимальное значение, руб./ 

кв. м. 

    
135 939     

  Среднее значение, руб./ кв. м.     101 400     

  Медиана, руб./ кв. м.     95 616    

 

В результате мониторинга рынка аренды были выявлены предложения по аренде нежилых помещений 

торгового назначения, расположенных в ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки. Средняя арендная ставка 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2370345621
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2370345621
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2370345621
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2817970859
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2817970859
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2817970859
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2817970859
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2733764330
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2733764330
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2733764330
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2733764330
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2325903903
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2325903903
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2325903903
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2325903903
https://www.cian.ru/sale/commercial/236965967/
https://www.cian.ru/sale/commercial/236965967/
https://www.cian.ru/sale/commercial/236965967/
https://www.cian.ru/sale/commercial/239275652/
https://www.cian.ru/sale/commercial/239275652/
https://www.cian.ru/sale/commercial/239275652/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240157247/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240157247/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240157247/
https://www.cian.ru/sale/commercial/213327726/
https://www.cian.ru/sale/commercial/213327726/
https://www.cian.ru/sale/commercial/213327726/


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
38 

объектов составляет 1360 руб./кв. м/мес. с НДС, диапазон стоимости при этом от 650 руб./кв. м/мес. до 2380 руб./кв. 

м/мес. с НДС. 

Таблица 12 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь 

кв. м. 

Цена 
предложения, 

руб. 

Арендная 

ставка 1 кв. м, 
руб./ в месяц с 

НДС без учета 

КР и ЭР 

Источник информации 

1 
Москва, ЮЗАО, р-н Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 136К1 
1 544,00 2 316 000 1 500 

https://www.cian.ru/rent/commercial/240

122606/ 

2 
Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, ул. 

Бутлерова, 17 
732,80 989 280 1 350 

https://www.cian.ru/rent/commercial/227

479526/ 

3 
Москва. ЮЗАО, ул. Миклухо-Маклая, 

42Б 
500,00 750 000 1 500 

https://www.cian.ru/rent/commercial/223

095189/ 

4 
Москва, ЮЗАО, р-н Обручевский, 

Ленинский просп., 99 
1 316,00 2 000 000 1 520 

https://www.cian.ru/rent/commercial/236

765239/ 

  Минимальное значение, руб./ кв. м.     1 350   

  Максимальное значение, руб./ кв. м.     1 520   

  Среднее значение, руб./ кв. м.     1 470   

  Медиана     1 500   

 

Результат мониторинга рынка по продаже нежилых помещений под общепит, расположенных в ЮЗАО г. 

Москва, показал: на рынке имеются предложения о продаже помещений под общепит, при этом помещения 

предлагаются к продаже как готовый бизнес. Средняя цена предложения этих объектов составляет 101 400 руб./кв. 

м, диапазон стоимости при этом от 78 431 руб./кв. м до 135 939 руб./кв. м (без учета корректировки на торг). 

Таблица 13 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь, 

кв. м. 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения 

1 кв. м, руб. 

Источник информации Метро 

1 г. Москва, ЮЗАО, 

Академический район,  улица 

Кржижановского, 4 к2 

355 36 000 000 101 408 https://www.realtyma

g.ru/commercial/prod

azha/18539638 

м. Профсоюзная, 

510 м, 6 мин 

пешком 

2 Россия, Москва, улица 

Кржижановского, 24/35к3 

321 39 500 000 123 053 https://domclick.ru/ca

rd/sale__catering__12

99036536 

м. Профсоюзная, 1,2 

км, 14 мин пешком 

3 Москва, ЮЗАО, р-н Зюзино, 

Черноморский бул., 17К1 

617 90 000 000 145 867 https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2315

91265/ 

м. Чертановская, 8 

мин, 640 м пешком 

4 Москва, ЮЗАО, р-н 

Академический, ул. Ивана 

Бабушкина, 17К1 

694,7 60 000 000 86 368 https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2408

26183/ 

м. Профсоюзная, 

950 м, 11 мин 

пешком 

  Минимальное значение, руб./ 

кв. м. 

    
86 368     

  Максимальное значение, руб./ 

кв. м. 

    
145 867     

  Среднее значение, руб./ кв. м.     101 410     

  Медиана, руб./ кв. м.     101 408    

Предложений о продаже помещений под общепит как самостоятельных объектов, расположенных в 

бизнес-центрах, в результате мониторинга не выявлено. 

 

В результате мониторинга рынка аренды были выявлены предложения по аренде нежилых помещений 

общепита, расположенных в ЮЗАО г. Москва. Средняя арендная ставка объектов составляет 1360 руб./кв. м/мес. с 

НДС, диапазон стоимости при этом от 650 руб./кв. м/мес. до 2380 руб./кв. м/мес. с НДС. 
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Таблица 14 

№ 

п/п 
Местоположение 

Площадь 

кв. м. 

Цена 

предложения, 
руб. 

Арендная 

ставка 1 кв. м, 

руб./ в месяц с 
НДС без учета 

КР и ЭР 

Источник информации 

1 
Москва, ЮЗАО, р-н Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 136К1 
1 544,00 2 316 000 1 500 

https://www.cian.ru/rent/commercial/240

122606/ 

2 
Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, ул. 

Бутлерова, 17 
732,80 989 280 1 350 

https://www.cian.ru/rent/commercial/227

479526/ 

3 
Москва. ЮЗАО, ул. Миклухо-Маклая, 

42Б 
500,00 750 000 1 500 

https://www.cian.ru/rent/commercial/223

095189/ 

4 
Москва, ЮЗАО, р-н Обручевский, 

Ленинский просп., 99 
1 316,00 2 000 000 1 520 

https://www.cian.ru/rent/commercial/236

765239/ 

  Минимальное значение, руб./ кв. м.     1 350   

  Максимальное значение, руб./ кв. м.     1 520   

  Среднее значение, руб./ кв. м.     1 470   

  Медиана     1 500   

 

8.4 Информация по ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости, а 

также обоснование их значений или диапазонов значений 

В соответствии с пп. «е» п.22 ФСО №7, для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, 

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

следующие элементы сравнения: 

1) передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия); 

3) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

4) условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия); 

5) вид использования и (или) зонирование; 

6) местоположение объекта; 

7) физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

8) экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики); 

9) наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

10) другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

11) Интервалы значений основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости, приведены в разделе 10 настоящего отчета. 

8.5 Основные выводы относительно анализа рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта оценки 

• Сегмент рынка, к которому относится объект оценки, определен следующим образом: Вид: коммерческая 

недвижимость, 

Подвид: 

- нежилое помещение площадью 2434,2 кв. м - торговая недвижимость  

- нежилое помещение площадью 6297 кв. м – офисная недвижимость. 

Категория: 

- нежилое помещение площадью 2434,2 кв. м - помещения торгового назначения 
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- нежилое помещение площадью 6297 кв. м – офисные помещения в офисных зданиях 

• Согласно правовой документации помещения предназначены под торговое и административное (офисы со 

вспомогательными помещениями обслуживающего назначения) использование. 

• Результат мониторинга рынка по продаже нежилых помещений офисного назначения, расположенных в 

ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки, показал: средняя цена предложения объектов составляет 82 330 

руб./кв. м, диапазон стоимости при этом от 53 779 руб./кв. м до 105 803 руб./кв. м (без учета корректировки на торг) 

• В результате мониторинга рынка аренды были выявлены предложения по аренде нежилых помещений 

офисного назначения, расположенных в ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки. Средняя арендная ставка 

объектов составляет 1360 руб./кв. м/мес. с НДС, диапазон стоимости при этом от 650 руб./кв.м/мес. до 2380 руб./кв. 

м/мес. с НДС. 

• Результат мониторинга рынка по продаже нежилых помещений торгового назначения, расположенных в 

ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки, показал: средняя цена предложения объектов составляет 101 400 

руб./кв. м, диапазон стоимости при этом от 78 431 руб./кв. м до 135 939 руб./кв. м (без учета корректировки на торг) 

• В результате мониторинга рынка аренды были выявлены предложения по аренде нежилых помещений 

офисного назначения, расположенных в ЮЗАО г. Москва, схожих с объектом оценки. Средняя арендная ставка 

объектов составляет 1360 руб./кв. м/мес. с НДС, диапазон стоимости при этом от 650 руб./кв.м/мес. до 2380 руб./кв. 

м/мес. с НДС. 

• Результат мониторинга рынка по продаже нежилых помещений под общепит, расположенных в ЮЗАО г. 

Москва, показал: на рынке имеются предложения о продаже помещений под общепит, при этом помещения 

предлагаются к продаже как готовый бизнес. Средняя цена предложения этих объектов составляет 101 400 руб./кв. 

м, диапазон стоимости при этом от 78 431 руб./кв. м до 135 939 руб./кв. м (без учета корректировки на торг). 

Предложений о продаже помещений под общепит как самостоятельных объектов, расположенных в бизнес-центрах, 

в результате мониторинга не выявлено. 

• В результате мониторинга рынка аренды были выявлены предложения по аренде нежилых помещений 

общепита, расположенных в ЮЗАО г. Москва. Средняя арендная ставка объектов составляет 1360 руб./кв. м/мес. с 

НДС, диапазон стоимости при этом от 650 руб./кв. м/мес. до 2380 руб./кв. м/мес. с НДС. 

• Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки, отражены в разделе 8.4 отчета. 

 

9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о 

наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования 

собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие "наиболее эффективное использование", применяемое в 

данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, 

финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет 

своим результатом максимально высокую текущую стоимость земли.  
При определении варианта наиболее эффективного использования объекта используются следующие 

критерии: 
✓ Физическая возможность - возможность возведения сооружения с целью наилучшего использования на 

рассматриваемом участке. 

✓ Допустимость с точки зрения законодательства – характер предполагаемого использования не 

противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участка, и положениям зонирования. 

✓ Финансовая целесообразность - допустимый законодательством способ использования объекта, 

обеспечивающий чистый доход его собственнику. 

✓ Максимальная продуктивность - не только получение чистого дохода, как такового, но и максимизация 

чистого дохода собственника. 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 кв. м, кадастровый номер: 

77:06:0006004:11301. 

Использование объекта оценки в качестве торгового помещения будет являться физически возможным 

благодаря фактическому состоянию объекта недвижимости. Кроме того, данное использование допустимо с точки 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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зрения законодательства. Также использование объекта оценки в качестве торгового помещения не требует от 

собственника вложений, поскольку объект на дату оценки уже соответствовал требованиям данного класса (на дату 

оценки помещение эксплуатируется под магазин «Перекресток»). На основании изложенных выше фактов 

Оценщиком сделан вывод, что наиболее эффективным вариантом использования объекта будет являться его 

использование в качестве торгового помещения. 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв. м, кадастровый номер: 

77:06:0006004:11302. 

Использование объекта оценки в качестве офисных помещений будет являться физически возможным 

благодаря фактическому состоянию объекта недвижимости. Кроме того, данное использование допустимо с точки 

зрения законодательства. Также использование объекта оценки в качестве офисных помещения не требует от 

собственника вложений, поскольку объект на дату оценки уже соответствовал требованиям данного класса (на дату 

оценки помещения эксплуатируются под офисные помещения со вспомогательными помещениями для их 

обслуживания). На основании изложенных выше фактов Оценщиком сделан вывод, что наиболее эффективным 

вариантом использования объекта будет являться его использование в качестве офисных помещений. 

 

Таким образом, наиболее эффективным вариантом использования объекта оценки будет являться 

продолжение фактического его использования –помещения торгового и офисного назначения. Такое использование 

объекта оценки является физически возможным, юридически допустимым, физически осуществимым и максимально 

продуктивным. 

 

 10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

 
10.1 Последовательность определения стоимости объекта оценки 

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 оценке. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и 

конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на оценку допущений, 

связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и спецификой объекта оценки. 

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). 

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке итоговой величины 

стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по 

его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 
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Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской Федерации. 

По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. Требования к содержанию и оформлению отчета 

об оценке устанавливаются Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» и федеральными стандартами оценки. 

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.  

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по 

основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 

сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 

судебном порядке не установлено иное. 

При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов: 

• в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения 

стоимости объекта оценки; 

• информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта 

оценки, должна быть подтверждена; 

• содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных 

заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного 

толкования полученных результатов. 

 

10.2 Обзор и обоснование выбора подходов к оценке 

10.2.1 Обзор подходов к оценке 
 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», 

подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Оценщик 

при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или 

обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении затрат, 

необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. Затратный подход основан 

на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за объект собственности больше той 

суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости, основанных на сравнении объекта 

оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Подход по 

сравнению продаж основан на принципе эффективно функционирующего рынка, на котором инвесторы покупают и 

продают аналогичные активы, принимая при этом независимые индивидуальные решения. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении ожидаемых 

доходов от объекта оценки. Доходный подход основан на оценке ожиданий инвестора относительно будущих 

экономических выгод от владения оцениваемым объектом. 

10.2.2 Обоснование возможности использования сравнительного подхода 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для 

оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 
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объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 

объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных 

оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 

оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за 

единицу площади или единицу объема; 

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

использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и 

другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных 

корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 

выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей 

информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с 

технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

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

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости; 

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

или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные 

условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные 

характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других расчетных 

показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирования. 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», 

сравнительный подход применяется, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и 

характеристиках объектов-аналогов. 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», при применении сравнительного подхода оценщик 

учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для 

оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 
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б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.  

В процессе мониторинга рынка, было выявлено достаточное для оценки количество предложений о 

продаже аналогичных объектов, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, соответственно, Оценщик имеет возможность использовать 

сравнительный подход в рамках данной работы для определения рыночной стоимости объекта недвижимости и 

рыночной стоимости арендной ставки объекта оценки. 

 

10.2.3 Обоснование возможности использования доходного подхода 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать 

потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 

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

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 

соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с 

использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта 

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

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 

дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по 

общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели 

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

недвижимости в будущем; 

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

используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого 

(капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 

рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, 

рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности 

этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки 

доходов. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, 

методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям. 

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать 

арендные платежи. 

Оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, 

рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности 

этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

В процессе мониторинга рынка, было выявлено достаточное для оценки количество предложений об аренде 

аналогичных объектов, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам. Соответственно, Оценщик имеет возможность рассчитать доход, 

относящийся к объекту оценки, а также используя рыночные данные, учесть относимые к нему расходы, таким 

образом, есть возможность использовать доходный подход. 
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10.2.4 Обоснование отказа от использования затратного подхода 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, 

застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, 

например жилых и нежилых помещений; 

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

эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки 

физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства; 

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

данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 

недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 

сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в 

отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

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

рассчитывается в следующей последовательности: 

• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

• определение прибыли предпринимателя; 

• определение износа и устареваний; 

• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих 

объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 

стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода 

земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

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

• данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

• сметных расчетов; 

• информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

• других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих 

в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, 

сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется 

на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом 

прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и 

приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате 

физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устаревания 

относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости встроенных нежилых 

помещений, по мнению Оценщика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятого 

помещения является объективно невозможным, расчет же рыночной стоимости данного помещения 

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

т.к. такой подход не учитывает существенные отличия в стоимости строительства различных конструктивных 

элементов здания (фундаменты, подвальные и чердачные помещения, технические инженерные системы и жилые 

помещения). Оценщиком было принято решение воздержаться от использования затратного подхода. 
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10.3. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках затратного, сравнительного 

и доходного подходов 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Обоснование отказа от применения затратного подхода приведено в разделе и 10.2.4. настоящего отчета. 

10.3.1. Обоснование выбора методов оценки в рамках затратного подхода 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», расчет затрат на создание объектов капитального 

строительства производится на основании: 

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

• данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

• сметных расчетов; 

• информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

• других данных; 

 Поскольку в разделе 10.2.4 Отчета «Обоснование отказа от использования затратного подхода», 

Оценщиком принято решение отказаться от использования затратного подхода, в рамках данной работы методы 

затратного подхода для определения стоимости объекта оценки не применялись. 

  

10.3.2. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках сравнительного подхода 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», в зависимости от имеющейся на рынке исходной 

информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

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

регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 

выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей 

информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с 

технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

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

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости. 

 Качественные методы определения рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода, по мнению 

Оценщика, носят достаточно субъективный характер, поэтому в большинстве случаев предпочтение отдается 

количественным методам. 

Оценщиком принято решение использовать в рамках сравнительного подхода метод корректировок, 

поскольку он является наиболее доступным для использования, т.к. в распоряжении Оценщика имеется 

достаточное количество информации для расчета необходимых корректировок. 

10.3.3. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках доходного подхода 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», в рамках доходного подхода стоимость недвижимости 

может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

- метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 

соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с 

использованием данного метода выполняется путем деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта 

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

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 
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- метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 

дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

- метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по 

общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели 

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

недвижимости в будущем. 

В процессе мониторинга рынка, было выявлено достаточное для оценки количество предложений об аренде 

аналогичных объектов, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам. Соответственно, Оценщик имеет возможность рассчитать доход, 

относящийся к объекту оценки, а также используя рыночные данные, учесть относимые к нему расходы, таким 

образом, есть возможность использовать доходный подход. Оценщиком принято решение использовать в рамках 

доходного подхода метод капитализации. 
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении ожидаемых 

доходов от объекта оценки. Доходный подход основан на оценке ожиданий инвестора относительно будущих 

экономических выгод от владения оцениваемым объектом. 

 
В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», 

доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 

доходы, которые объект способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», доходный подход применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов. 

 

В процессе мониторинга рынка, были выявлены предложения о сдаче в аренду аналогичных объектов, 

соответственно, Оценщик имеет возможность использовать доходный подход в рамках данной работы для 

определения стоимости объекта оценки. 

 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», в рамках доходного подхода стоимость недвижимости 

может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

- метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 

соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с 

использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта 

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

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

- метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 

дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

- метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по 

общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели 

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

недвижимости в будущем. 

 

Поскольку оцениваемый объект на дату оценки функционирует в полном объеме, не требует значительных 

капитальных вложений и его фактическое использование соответствует НЭИ, Оценщиком принято решение 

использовать в рамках доходного подхода метод прямой капитализации. 

 

В основе метода лежит расчет по финансовой формуле: 

 

Ц = Д / К, 

где  Ц - цена объекта, 

Д - чистый операционный годовой доход, 

К - коэффициент капитализации дохода в данной экономической сфере. 

 

11.1 Метод прямой капитализации  

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 
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1. Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная с даты оценки, на основе 

анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов. 

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей на 

основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. 

Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется 

действительный валовой доход. 

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе 

фактических издержек по ее содержанию, предоставленные собственником имущества. В статьи 

издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации 

собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. 

Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого 

операционного дохода. 

Пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта.  

 

Информация об источниках доходов и расходов 

Величина потенциального валового дохода определена с использованием арендной ставки, рассчитанной на 

основании аналогов, выявленных в результате мониторинга рынка. 

 

В соответствии с пп. «е» п.22 ФСО №7, для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, 

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

следующие элементы сравнения: 

1) передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия); 

3) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

4) условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия); 

5) вид использования и (или) зонирование; 

6) местоположение объекта; 

7) физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

8) экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 

иные характеристики); 

9) наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

10) другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

 

Характеристика указанных выше ценообразующих факторов представлена в разделе Отчета «Информация 

по ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости». 

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливаются в разрезе элементов сравнения 

путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом 

оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с объектами недвижимости. 

В качестве единицы сравнения выбрана ставка аренды за 1 кв. м в месяц. Такая единица сравнения наиболее 

распространена на рынке для объектов коммерческой недвижимости.  

 

Описание объема доступных рыночных данных об объектах аналогах 

В результате мониторинга рынка Оценщиком было выявлено несколько предложений по аренде нежилых 

помещений, соответствующих объекту оценки по расположению и назначению. Таким образом, в соответствующем 

объекту оценки сегменте рынка представлены предложения по аренде объектов стоимостью от 625 до 2 380 руб. за            
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1 кв. м в месяц общей площади офисных помещений и от 1 350 до 1 520 руб. за кв. м в месяц общей площади 

торговых помещений (без учета скидки на торг). 

 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов 

В соответствии с ФСО-1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», 

объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. После 

изучения рынка выявлены объекты-аналоги (нежилые здания), имеющие наиболее похожие характеристики с 

оцениваемым объектом, а именно: 

- расположены в г. Москва, ЮЗАО 

- являются встроенными помещениями в нежилых зданиях 

- удалены от станции метро в пределах 20 минут пешком 

 

Внесение корректировок и определение стоимости объекта оценки:  

На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения (стоимость 1 кв. м общей площади) вносятся 

корректировки, учитывающие имеющиеся различия между оцениваемым объектом и каждым из выбранных 

аналогов. Внесение поправок позволяет определить адаптивную цену объектов-аналогов, если бы они имели такие 

же полезные свойства, что и оцениваемый объект.  

При этом корректировки вносятся со знаком: 

− плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого; 

− минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемого. 

 

Расчет ставки аренды произведен с использованием сравнительного подхода.  

1.Выбор объектов аналогов. 

По результатам анализа соответствующего сегмента рынка Оценщиком были отобраны предложения о сдаче в 

аренду помещений торгово-офисного назначения сопоставимых объекту оценки.  

На дату проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов, сопоставимых по своим основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с оцениваемым объектом. 

Исследование рынка проводилось с использованием средств массовой информации, в результате которого 

были отобраны следующие объекты-аналоги: 

 

Сведения об объектах-аналогах для расчета арендной ставки помещений учрежденческого типа (офисных 

помещений со вспомогательными помещениями). Таблица 15 
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

изм. 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Источник информации   
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/239189570/ 

https://www.domofond.ru/ko

mmercheskayanedvizhimost-

v-arendu-moskva-

2817970859 

https://www.domofond.ru/ko

mmercheskayanedvizhimost-

v-arendu-moskva-

2325903903 

   

АН OXECAPITAL – 

Элитная недвижимость.  

т. +7 944 222-09-93 

АН PFFICES WORLD 

т.+ 495 233-16-39 

АН Of.ru 

Т. +7 495 410+03-61 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

4 Адрес   

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, ул. Обручева, 

30/1С2 

Москва, улица Академика 

Варги, 8к1 

Москва, улица 

Введенского, 1А 

5 Назначение    офисное офисное офисное 

6 Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

7 Класс объекта   А В+ В 

http://www.grand-ocenka.ru/
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2817970859
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2325903903
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-2325903903
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8 Вид права   собственность собственность собственность 

9 

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  красная линия красная линия красная линия 

10 Тип парковки   организованная организованная организованная 

11 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

12 Площадь объекта кв.м. 715,0 1 950,0 1 700,0 

13 Этаж         

13.1. - подвал, т.1 кв.м.       

13.2. - цоколь кв.м.       

13.3. - 1-й этаж кв.м.       

13.4. - этажи выше 1-го кв.м. 715,00 1 950,00 1 700,00 

14 
Наличие отдельного 

входа 
  нет нет нет 

15 Состояние отделки   типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

16 Коммунальные платежи   не включены не включены включены, кроме света 

17 
Эксплуатационные 

расходы 
  не включены не включены не включены 

18 Удаленность от метро   
м. Калужская, 10 мин 

пешком 

м. Тропарево, 23 мин. 

пешком 

м. Калужская, 16 мин 

пешком 

19 
Ставка аренды за объект 

в месяц с НДС 

руб. в 

месяц 
834 166 2 316 600 2 125 000 

20 
Ставка аренды за 1 кв. 

м. в месяц 

руб./кв. 

м в 

месяц 

1 167 1 188 1 250 

 

Сведения об объектах-аналогах для расчета арендной ставки торговых помещений. Таблица 16 
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

изм. 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Источник информации   
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/240122606/ 

https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/223095189/ 

https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/236765239/ 

   
т. +7 901 477-01-08 

Эмильхан Куркаев 

т. +7 901 477-01-08 

Эмильхан Куркаев 

АН Kalinka Group 

Т. +7 901 221-71-16 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

4 Адрес   

Москва, ЮЗАО, р-н 

Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 136К1 

Москва. ЮЗАО, ул. 

Миклухо-Маклая, 42Б 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Обручевский, Ленинский 

просп., 99 

5 Назначение    торговое торговое торговое 

6 Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

7 Вид права   собственность собственность собственность 

8 

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  красная линия красная линия красная линия 

9 Тип парковки   организованная организованная организованная 

10 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

11 Площадь объекта кв.м. 1 544,00 500,00 1 316,00 

12 Этаж расположения   1 1 цоколь 

13 
Наличие отдельного 

входа 
  есть есть есть 

14 Состояние отделки   стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт 

15 Коммунальные платежи   не включены не включены не включены 

16 Эксплуатационные   не включены не включены не включены 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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https://www.cian.ru/rent/commercial/223095189/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236765239/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236765239/
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расходы 

17 Удаленность от метро   м. Коньков, 6 мин пешком 
м. Тропарево, 23 мин. 

пешком 

м. Калужская, 16 мин 

пешком 

18 
Ставка аренды за объект 

в месяц с НДС 

руб. в 

месяц 
2 316 000 750 000 2 000 000 

19 
Ставка аренды за 1 кв. 

м. в месяц 

руб./кв. 

м в 

месяц 

1 500 1 500 1 520 

 

Скриншоты интернет-страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, приведены в 

Приложении к настоящему отчету. 

 

3.Выбор единицы сравнения. 

Единицы сравнения используются оценщиками как способ передачи информации эффективным и понятным 

способом. Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении 

сравнения можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные необходимо привести к общему 

знаменателю. Таким общим знаменателем может стать соответствующая единица сравнения – общая цена, цена за 

квадратный метр общей площади, цена за квадратный метр жилой площади и т.д. 

В данной работе использовались объекты, которые отличаются по своей общей площади, то в качестве единицы 

сравнения нами была выбрана величина арендной ставки 1 кв. м в месяц общей площади объекта. 

 

4.Выбор параметров сравнения. 

Выбор параметров сравнения обусловлен качеством и полнотой информации об объектах-аналогах.  

Объект оценки расположен в г. Москва, это помещения торгово-офисного назначения. Соответственно, в состав 

сопоставимых объектов были включены объекты с аналогичным назначением. 

Традиционно при оценке объектов недвижимости корректировка проводится по следующим параметрам 

(элементам сравнения): 

 переданные права собственности на недвижимость; 

 условия финансирования; 

 условия продажи; 

 дата совершения сделки; 

 местоположение; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики и т.д. 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту 

оценки в указанной выше последовательности.  

После каждой корректировки цена продажи сравниваемого объекта пересчитывается заново (до перехода к 

последующим корректировкам). Допустимы корректировки как в процентах, так и в денежных суммах. 

 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении (долях, 

процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Для сопоставимости данных нами выбраны аналоги, по которым также реализуется 

право собственности. Корректировка не применялась. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что недвижимость будет 

приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. Поэтому данная корректировка не 

применялась. 
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Условия продажи (торг). Корректировка на торг принята по данным издания «Справочник оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2020г., стр. 286 

табл. 159 для активного рынка на уровне среднего значения доверительного интервала. 

 

Рисунок 3. 

Дата сделки (предложения). Все предложения по подобранным аналогам актуальны на дату оценки сентябрь 

2020 г. Разброс предложений во времени составляет менее одного месяца, в связи с чем корректировка на дату не 

проводилась.  

Месторасположение. Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки. Это 

обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов, удобством положения 

для объектов недвижимости определенного функционального назначения.  
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Офисные помещения. Рисунок 4. 

 

Торговые помещения. Рисунок 5 

В данном случае корректировка на применялась, местоположение аналогов – г. Москва, ЮЗАО, сопоставимо 

с местоположением объекта оценки. 
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Корректировки по второй группе элементов сравнения 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных стоимостей на 

объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Порядок внесения корректировок в силу 

специфики расчета не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемого объекта и объектов-аналогов. 

Местоположение относительно «Красной линии». Корректировка не применялась, т. к. все объекты 

расположены на «красной линии», как и объект оценки. 

Удаленность от метро. Корректировка принята по данным издания «Справочник оценщика недвижимости-

2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2020г., стр. 179 табл. 76.  

Результат анализа рынка аренды офисных помещений не выявил зависимости, оказывающей существенное 

слияния на ставку аренды по данному элементу сравнения для используемых аналогов. Корректировка не 

применялась.  

Результат анализа рынка аренды торговых помещений не выявил зависимости, оказывающей существенное 

слияния на ставку аренды по данному элементу сравнения для используемых аналогов. Корректировка не 

применялась.  

 
Рисунок 6 

Тип парковки. Корректировка не применялась. Все объекты имеют организованную парковку на прилегающей 

территории. Сопоставимо с объектом оценки. 

Уровень доступа к объекту. Корректировка не применялась, т. к. ко всем объектам имеется свободный 

доступу, как и к объекту оценки. 

Класс помещения. Аналог 1 – офисное помещение класса А. Объект оценки – помещение класса В+. 

Применена понижающая корректировка. Корректировка принята по данным Справочника ABN-Group. 

Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская область). 3-е издание. Москва, 09.01.2020 г. (Источник: https://abn-

consult.ru/wp-content/uploads/2018/12/spravochnik_3.pdf)  

Величина корректировки составляет: 1/1,16-1 = -13,79%. 

 
Рисунок 7 

Для помещений класса В корректировка по данному элементу сравнения не влияние данного фактора на 

ставку аренды не существенно, в связи с чем корректировка не применялась. 

Поправка на площадь (масштаб). Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта продажи 

стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с увеличением 

площади здания стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается. Расчет величины корректировок 

произведен по данным издания «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 
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сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Издание под 

редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2020г., стр. 225, рис 78. Значение корректировки рассчитано по 

формуле: 

К s = (So/Sa)k 

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

k- коэффициент торможения. 

 
Рисунок 8 

В результате анализа рынка аренды не выявлено зависимости величины арендной ставки объектов-аналогов 

от величины площади офисного помещения (помещения более 500 кв. м). С учетом этого корректировка по данному 

элементу сравнения не проводилась.  

В результате анализа рынка аренды не выявлено зависимости величины арендной ставки объектов-аналогов 

от величины площади торгового помещения (помещения более 500 кв. м). С учетом этого корректировка по данному 

элементу сравнения не проводилась 

Этаж расположения. Для офисных помещений к объектам-аналогам принята повышающая корректировка, т.к. 

они расположены на 2-м и выше этажах. Величина корректировки принята по данным издания «Справочник 

оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 

2020г., стр. 244, таб. 118. 

 

 
Рисунок 9 
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Величина корректировки рассчитана с учетом доли площади помещений каждого этажа в общей площади 

объекта оценки  

 
Расчет корректировки на этажность для помещений управленческого типа (офисных помещений со 

вспомогательными помещениями).  Таблица 17 

№ п/п Наименование 
Ед. 

измер. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

       

11 Площадь объекта кв.м. 6 297,0 715,0 1 950,0 1 700,0 

12 Этаж           

12.1. - подвал, т.1 кв.м. 408,3       

12.2. - цоколь кв.м. 650,3       

12.3. - 1-й этаж кв.м. 1 811,7       
12.4. - этажи выше 1-го кв.м. 3 426,7 715,00 1 950,00 1 700,00 

Корректировка на этаж 

№ п/п Наименование 
Ед. 

измер. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Доля подвала % 0,06 0,00 0,00 0,00 

2 Доля цоколя % 0,10 0,00 0,00 0,00 

3 Доля 1-го этажа % 0,29 0,00 0,00 0,00 

4 
Доля этажей выше 

1-го этажа 
% 0,54 1,00 1,00 1,00 

5 
Условная 

стоимость 
  0,85 0,82 0,82 0,82 

6 
Размер 

корректировки 
%   3,7% 3,7% 3,7% 

 

Для помещений торгового назначения, не выявлено влияния расположения в цоколе либо на 1-м этаже по 

данному элементу сравнения на величину арендной ставки. Аналоги 1,2 – помещения 1-го этажа, аналог3 – 

помещение цоколя. При этом ставка аренды при прочих равных условиях существенно не отличается.  Например, 

аналоги А1 и А3 – нежилые помещения торгового назначения площадью более 1000 кв. м, расположенные в ЮЗАО 

г. Москва удаленно от ст. метро в пределах 20 мин пешей доступности. Ставка аренды составляет 1500 руб./кв. м/ в 

месяц с НДС без учета КП и ЭР для А1, расположенного на 1-м этаже, для А3 - 1520 руб./ кв. м. в мес. с НДС без 

учета КП и ЭР, расположенного в цоколе. Корректировка не применялась. 

Наличие отдельного входа. Корректировка не применялась, по данному элементу сравнения объекты-аналоги 

сопоставимы с объектом оценки. 

Физическое состояние. Корректировка не применялась, состояние объекта оценки и аналогов в целом 

сопоставимо – стандартная отделка для офисных и торговых помещений. 

Коммунальные платежи и эксплуатационные расходы: В состав арендной ставки объектов-аналогов - 

помещений офисного назначения - эксплуатационные расходы не входят. В состав арендной ставки объектов-

аналогов  1,2 - помещений офисного назначения  - коммунальные платежи не входят. В состав арендной ставки 

аналога 3 входят коммунальные платежи, за исключением света. Введена понижающая корректировка -7,8% 

принятая на согласно данным издания: «Справочник оценщика недвижимости – 2019. «Справочник оценщика 

недвижимости-2019 Операционные расходы для коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые 

расходы собственника и арендатора». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2019г., стр. 54, 

табл. 6.   

Сведения об отсутствии указанных расходов приведены в объявлениях Сведения о наличии либо отсутствии 

указных расходов были уточнены в результате телефонных переговоров на дату составления отчета. Контактные 

данные приведены в объявлениях (скрин объявлений представлен в Приложении к настоящему отчету). 
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Рисунок 10 

 В состав арендной ставки объектов-аналогов - помещений торгового назначения – эксплуатационные 

расходы и коммунальные платежи не входят. Сведения о наличии либо отсутствии указных расходов были 

уточнены в результате телефонных переговоров по состоянию на дату составления отчета. Контактные данные 

приведены в объявлениях (скрин объявлений представлен в Приложении к настоящему отчету).  Корректировка не 

применялась. 

Расчет арендной ставки методом прямого сравнительного анализа продаж, офисные помещения. Таблица 18 
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

изм. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Источник информации     

https://www.cian.ru/r

ent/commercial/2391

89570/ 

https://www.domofon

d.ru/kommercheskay

anedvizhimost-v-

arendu-moskva-

2817970859 

https://www.domofon

d.ru/kommercheskay

anedvizhimost-v-

arendu-moskva-

2325903903 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

4 Адрес   

Москва, р-н 

Обручевский, ул. 

Островитянова, д 7 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, ул. 

Обручева, 30/1С2 

Москва, улица 

Академика Варги, 

8к1 

Москва, улица 

Введенского, 1А 

5 Назначение    офисное офисное офисное офисное 

6 Тип объекта   
встроенное 

помещение 

встроенное 

помещение 

встроенное 

помещение 

встроенное 

помещение 

7 Класс объекта   В+ А В+ В 

8 Вид права   собственность собственность собственность собственность 

9 

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  красная линия красная линия красная линия красная линия 

10 Тип парковки   организованная организованная организованная организованная 

11 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

12 Площадь объекта кв. м 6 297,0 715,0 1 950,0 1 700,0 

13 Этаж           

13.1. - подвал, т.1 кв. м 408,3       

13.2. - цоколь кв. м 650,3       

13.3. - 1-й этаж кв. м 1 811,7       

13.4. - этажи выше 1-го кв. м 3 426,7 715,00 1 950,00 1 700,00 

14 
Наличие отдельного 

входа 
  нет нет нет нет 
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15 Состояние отделки   типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

16 Коммунальные платежи   не включены не включены не включены 
включены, кроме 

света 

17 
Эксплуатационные 

расходы 
  не включены не включены не включены не включены 

18 Удаленность от метро   
м. Тропарево 1,6 км, 

20 мин. пешком 

м. Калужская, 10 

мин пешком 

м. Тропарево, 23 

мин. пешком 

м. Калужская, 16 

мин пешком 

19 
Ставка аренды за объект 

в месяц с НДС 

руб. в 

месяц 
  834 166 2 316 600 2 125 000 

20 
Ставка аренды за 1 кв. 

м. в месяц с НДС 

руб./кв. 

м/ в 

мес. в 

месяц 

  1 167 1 188 1 250 

       
  Корректировка на торг %   -9,60% -9,60% -9,60% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 055 1 074 1 130 

  Вид права   собственность собственность собственность собственность 

  
Корректировка на вид 

права 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
    1 055 1 074 1 130 

  Местоположение   

Москва, р-н 

Обручевский, ул. 

Островитянова, д 7 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, ул. 

Обручева, 30/1С2 

Москва, улица 

Академика Варги, 

8к1 

Москва, улица 

Введенского, 1А 

  Удаленность от метро   
м. Тропарево 1,6 км, 

20 мин. пешком 

м. Калужская, 10 

мин пешком 

м. Тропарево, 23 

мин. пешком 

м. Калужская, 16 

мин пешком 

  

Корректировка на 

местоположение 

(удаленность от метро) 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 055 1 074 1 130 

  

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  красная линия красная линия красная линия красная линия 

  

Корректировка на 

расположение 

относительно красной 

линии 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 055 1 074 1 130 

  Тип парковки   организованная организованная организованная организованная 

  
Корректировка на тип 

парковки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 055 1 074 1 130 

  Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

  
Корректировка  на 

доступ к объекту 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 055 1 074 1 130 

  
Корректировка на 

площадь 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 055 1 074 1 130 

  Этаж расположения   п,т1, ц,1-3 этажи выше 1-го этажи выше 1-го этажи выше 1-го 
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Корректировка на этаж 

расположения 
%   3,70% 3,70% 3,70% 

  
Скорректированная 

стоимость, руб./кв. м 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 094 1 114 1 172 

  
Наличие отдельного 

входа 
  нет нет нет нет 

  

Корректировка на 

наличие отдельного 

входа 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 094 1 114 1 172 

  Состояние отделки   типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

  
Корректировка 

состояние отделки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  1 094 1 114 1 172 

  Класс помещения   В+ А В+ В 

  
Корректировка на класс 

помещения 
%   -13,79% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  943 1 114 1 172 

  Коммунальные платежи   не включены не включены не включены 
включены, кроме 

света 

  
Корректировка на 

коммунальные платежи 
%   0,00% 0,00% -7,80% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  943 1 114 1 081 

  
Эксплуатационные 

расходы 
  не включены не включены не включены не включены 

  

Корректировка на 

эксплуатационные 

расходы 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в мес 
  943 1 114 1 081 

  

Расхождение между 

максимальным и 

минимальным 

значением 

скорректированных цен, 

% 

  15,35%       

  

Суммарный размер 

корректировок по 

объекту 

%   27,09% 13,30% 21,10% 

  Вес аналога %   23,14% 47,14% 29,71% 

  

Рыночная ставка аренды 

1 кв. м в месяц с учетом 

веса (без учета КР и ЭР) 

руб./кв. 

м/ в мес 
1 065 

   

 

Расчет арендной ставки методом прямого сравнительного анализа продаж торгового помещения. Таблица 19  
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

изм. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Источник информации     

https://www.cian.ru/r

ent/commercial/2401

22606/ 

https://www.cian.ru/r

ent/commercial/2230

95189/ 

https://www.cian.ru/r

ent/commercial/2367

65239/ 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
https://www.cian.ru/rent/commercial/240122606/
https://www.cian.ru/rent/commercial/240122606/
https://www.cian.ru/rent/commercial/240122606/
https://www.cian.ru/rent/commercial/223095189/
https://www.cian.ru/rent/commercial/223095189/
https://www.cian.ru/rent/commercial/223095189/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236765239/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236765239/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236765239/
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3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

4 Адрес   

Москва, р-н 

Обручевский, ул. 

Островитянова, д 7 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 

136К1 

Москва. ЮЗАО, ул. 

Миклухо-Маклая, 

42Б 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Обручевский, 

Ленинский просп., 

99 

5 Назначение    торговое торговое торговое торговое 

6 Тип объекта   
встроенное 

помещение 

встроенное 

помещение 

встроенное 

помещение 

встроенное 

помещение 

7 Вид права   собственность собственность собственность собственность 

8 

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  красная линия красная линия красная линия красная линия 

9 Тип парковки   организованная организованная организованная организованная 

10 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

11 Площадь объекта кв. м 1 899,4 1 544,00 500,00 1 316,00 

12 Этаж расположения   цоколь 1 1 цоколь 

13 
Наличие отдельного 

входа 
  есть есть есть есть 

14 Состояние отделки   стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт 

15 Коммунальные платежи   не включены не включены не включены не включены 

16 
Эксплуатационные 

расходы 
  не включены не включены не включены не включены 

17 Удаленность от метро   
м. Тропарево 1,6 км, 

20 мин. пешком 

м. Коньково, 6 мин 

пешком 

м. Тропарево, 23 

мин. пешком 

м. Калужская, 16 

мин пешком 

18 
Ставка аренды за объект 

в месяц с НДС 

руб. в 

месяц 
  2 316 000 750 000 2 000 000 

19 
Ставка аренды за 1 кв. 

м. в месяц 

руб./кв. 

м/ в 

мес.  

  1 500 1 500 1 520 

       

  Корректировка на торг %   -8,90% -8,90% -8,90% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  Вид права   собственность собственность собственность собственность 

  
Корректировка на вид 

права 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
    1 367 1 367 1 385 

  Местоположение   

Москва, р-н 

Обручевский, ул. 

Островитянова, д 7 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 

136К1 

Москва. ЮЗАО, ул. 

Миклухо-Маклая, 

42Б 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Обручевский, 

Ленинский просп., 

99 

  
Корректировка на 

местоположение 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  красная линия красная линия красная линия красная линия 

  

Корректировка на 

расположение 

относительно красной 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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линии 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  Тип парковки   организованная организованная организованная организованная 

  
Корректировка  тип 

парковки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

  
Корректировка  доступ 

к объекту 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  
Корректировка на 

площадь 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  Этаж расположения   цоколь 1 1 цоколь 

  
Корректировка на этаж 

расположения 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость, руб./кв. м 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  
Наличие отдельного 

входа 
  есть есть есть есть 

  

Корректировка на 

наличие отдельного 

входа 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  Состояние отделки   стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт 

  
Корректировка 

состояние отделки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м/ в 

мес. 

  1 367 1 367 1 385 

  

Расхождение между 

максимальным и 

минимальным 

значением 

скорректированных цен, 

% 

  1,30%       

  

Суммарный размер 

корректировок по 

объекту 

%   8,90% 8,90% 8,90% 

  Вес аналога %   33,33% 33,33% 33,33% 

  

Рыночная ставка аренды 

1 кв. м в месяц с учетом 

веса (без учета КР и ЭР) 

руб./кв. 

м/ в 

мес. в 

месяц 

1 373    

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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В качестве арендопригодной площади принято значение полезной площади объектов в соответствии с 

экспликацией помещений 

Определение поправок на возможную недозагрузку площадей 

 
С учетом площади, состояния, специфики объекта оценки при определении величины недозагрузки 

помещений использовано среднее значение доверительного интервала. 
Анализ недозагрузки  Таблица 20 

№ п/п Источник информации: 
Офисные 

помещения 

Торговые 

помещения 

1 

Справочник ABN-Group. Коэффициенты, применяемые для 

определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область). 3-е 

издание. Москва, 09.01.2020 г. 

10,21% 14,71% 

2 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Справочник оценщика недвижимости-

2019. Операционные доходы для коммерческой недвижимости. Нижний 

Новгород, 2019 г., стр.104        

12,00% 11,10% 

  Среднее значение недозагрузки помещений 11,11% 12,91% 

 

По данным издания «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», под ред. Лейфера Л.А. стр 31 

таб. 3. для офисных помещений 12%, для торговых 11,1%. (рисунок 11). 

 

Рисунок 11. 

По данным Справочника ABN-Group. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область). 3-е издание. 

Москва, 09.01.2020 г., среднее значение недозагрузки составляет для офисных помещений класса В, расположенных  

в пределах МКАД, 10,21%, торговых помещений в пределах МКАД 14,71%. (рисунок 12). 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
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Рисунок 12 

 
Расчет потенциального валового и действительного валового дохода 

На основании данных расчета рыночных арендных ставок, а также на основании расчета коэффициента 

загрузки помещений Объекта оценки, Оценщиком был определен потенциальный валовой и эффективный валовой 

доход.  

 

Анализ и определение расходов 

Операционные расходы представляют собой периодические затраты необходимые для поддержания 

функциональной пригодности объекта, обеспечивающие получение валового дохода. Существуют 3 основные 

группы расходов:  

• фиксированные (постоянные) – расходы, не зависящие по величине от степени эксплуатации объекта. Сюда 

относятся, прежде всего, имущественные налоги и страховые взносы, охрана. 

• переменные – расходы, изменяющиеся в зависимости от степени загрузки объекта, включают в себя плату за 

коммунальные услуги, уборку, вывоз мусора, и т.д. 

• резервы на восстановление – расходы по замене на протяжении экономической жизни объекта отдельных 

его элементов, подверженных более быстрому износу, чем основная конструкция (кровли, ковровые покрытия, 

сантехника, лифтовое оборудование, наружная покраска и пр.). 

 

Источник 1. 

Справочник ABN-Group. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область). 3-е издание. Москва, 

09.01.2020 г. 

http://www.grand-ocenka.ru/
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Рисунок 13 

Состав операционных расходов: 

 

 
Рисунок 14 

Торговые помещения: 

 

 
 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
66 

Источник 2. 

Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2214-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-

nedvizhimostyu-na-01-07-2020-goda)  

 
Рисунок 15 

Источник 3. 

«Справочник оценщика недвижимости-2019 Операционные расходы для коммерческой недвижимости. Состав 

арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний 

Новгород, 2019г. (стр. 104, табл. 33), для торговых помещений (стр. 108, табл. 37). 

 

 
Рисунок 16 

Состав операционных расходов: 

http://www.grand-ocenka.ru/
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Рисунок 17 

На рынке коммерческой недвижимости г. Москвы, коммунальные платежи, как правило, оплачиваются 

арендатором отдельно по фактическим данным счетчиков. Таким образом, коммунальные платежи не включаются в 

операционные расходы. 

Представленные в справочнике коэффициенты выражены в процентах от потенциального валового дохода 

(ПВД), рассчитанного для условий чистой арендной ставки. Чистая арендная ставка предполагает, что все 

операционные платежи несет арендатор, но по отдельным договорам с обслуживающими организациями (в отличие 

от валовой арендной ставки). В данном исследовании будем называть эти расходы - «типовые операционные 

расходы арендатора» (или «типовые ОР арендатора»), которые включают коммунальные расходы и ряд 

эксплуатационных платежей. Таким образом, коммунальные платежи не включаются в операционные расходы 

собственника.  

Таким образом, обобщая все три источника, среднее значение величины операционных расходов (без учета 

коммунальных платежей) составит:  

Анализ величины операционных расходов  Таблица 21 

№ п/п Источник информации: Офисные помещения Торговые помещения 

1 

Справочник ABN-Group. Коэффициенты, 

применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская 

область). 3-е издание. Москва, 09.01.2020 г. 

19,63% 24,19% 

2 

Ассоциация развития рынка недвижимости 

СтатРиелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-07-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/2214-operatsionnye-raskhody-pri-

upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-07-

2020-goda)  

19,00% 22,00% 

3 

 «Справочник оценщика недвижимости-2019 

Операционные расходы для коммерческой 

недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые 

расходы собственника и арендатора». Издание под 

редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2019г. 

(стр. 104, табл. 33), для торговых помещений (стр. 

108, табл. 37). 

20,00% 21,60% 

  Среднее значение операционных расходов 19,54% 22,60% 
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Учет факта превышения кадастровой стоимости над рыночной. 

В соответствии со статьей 380 НК РФ ставки налога на имущество организаций устанавливаются законами 

субъектов РФ и не могут превышать 2,2%. В соответствии со ст. 2 Закона города Москвы от 05.11.2003 N 64 ставка 

налога составляет 2,2% от кадастровой стоимости объекта оценвижимости. 

(Источник: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_157394/cc000cf5a582bbfc292e9566b7e432f7e6969bbd/) 

Рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода, ниже кадастровой стоимости, 

т.е. при уплате налога исходя их рыночной стоимости доход от объекта оценки увеличивается. При уплате налога от 

кадастровой стоимости доход будет уменьшен на сумму излишне уплаченного налога. Поскольку кадастровую 

стоимость возможно оспорить в судебном порядке, для уменьшения уплачиваемого налога Оценщиком было 

принято допущение, о выплате налога с рыночной стоимости, определенной с применением сравнительного 

подхода.  

Таблица 22 
Корректировка на превышение кадастровой стоимости    

№ п/п Показатель 
Ед. 

измер. 
Офисные помещения Торговые помещения 

1 
Рыночная стоимость, рассчитанная с применением 

сравнительного подхода 
руб. 325 378 584,00 153 887 690,00 

2 Кадастровая стоимость руб. 476 712 118,00 194 502 779,30 

3 
Сумма превышения кадастровой стоимости над 

рыночной 
руб. 151 333 534,00 40 615 089,30 

4 Ставка налога % 2,20% 2,20% 

5 Корректировка на превышение кадастровой стоимости руб. 3 329 337,75 893 531,96 

Определение ставки капитализации  

Величина коэффициента капитализации определена на основании данным справочника - «Справочник 

оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для доходного подхода», под ред. Лейфера Л.А. стр. 60 таб. 22 для активного рынка.  

Учитывая сложившуюся экономическую ситуацию, неопределенность развития рынка коммерческой 

недвижимости Москвы, что подтверждает анализ рынка коммерческой недвижимости (раздел 8.1 настоящего 

отчета), в расчет принята величина ставки капитализации по верхней границе доверительного интервала активного 

рынка. Для офисных помещений 11,5%, для торговых помещений 12,4%. 

 

Рисунок 18. 

Пройдя основные этапы процедуры оценки при методе прямой капитализации, нами была найдена 

стоимость оцениваемого объекта. Расчет стоимости объекта оценки методом прямой капитализации представлен в 

таблице 23. 
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Результаты расчета стоимости объекта оценки по данным доходного подхода. Таблица 23 

№ п/п Показатель Ед. измер. Офисные помещения Торговые помещения 

1 Площадь помещений кв. м 6 297,00 2 434,20 

2 

Арендопригодная площадь 

(основная площадь по данным 

БТИ) 

кв. м 3 466,50 1 899,40 

3 Арендная ставка 

руб./кв. м в 

месяц с 

НДС 

1 065 1 373 

4 Потенциальный валовый доход руб в год 44 301 870 31 294 514 

5 Недозагрузка в год % 11,11% 12,81% 

6 
Потери от недозагрузки в год, 

руб. 
руб. 4 921 938 4 008 827 

7 
Действительный валовой доход в 

год, руб. 
руб. 39 379 932 27 285 687 

8 Операционные расходы, %  % 19,54% 22,60% 

9 Операционные расходы, руб.  руб. 7 694 839 6 166 565 

10 Налог на имущество руб. 3 329 338 893 532 

11 
Чистый операционный доход в 

год, руб. 
руб. 28 355 755 20 225 590 

12 Коэффициент капитализации, % % 11,50% 12,40% 

13 

Рыночная стоимость объекта, в 

рамках доходного подхода, с 

учетом НДС 

руб. 246 571 783 163 109 597 

14 
Удельная стоимость 1 кв. м, с 

учетом НДС 
руб./кв.м. 39 157 67 007 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
70 

12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
 

Сравнительный подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на 

продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за 

аналогичный по качеству и полезности объект. На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, 

метод выделения и метод распределения. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или 

предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду 

(предлагаемый к продаже) объект больше, чем сдается в аренду (продается) на рынке самый дешевый объект 

аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с 

сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно 

проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются 

друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 

объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение 

рынка к объекту оценки. 

В соответствии с пп. «е» п.22 ФСО №7, для сравнения объекта оценки с другими объектами 

недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, 

обычно используются следующие элементы сравнения: 

1) передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

3) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

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

предложений, иные условия); 

5) вид использования и (или) зонирование; 

6) местоположение объекта; 

7) физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 

иные характеристики; 

8) экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

9) наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

10) другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

 

Характеристика указанных выше ценообразующих факторов представлена в разделе Отчета 

«Информация по ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости». 

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливаются в разрезе элементов сравнения 

путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с 

объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с объектами 

недвижимости. 

В качестве единицы сравнения выбрана стоимость 1 кв. м общей площади. Такая единица сравнения 

наиболее распространена на рынке для объектов коммерческой недвижимости.  

 

 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
71 

12.1 Метод сравнения продаж  

1.Выбор объектов аналогов. 

По результатам анализа соответствующего сегмента рынка Оценщиком были отобраны предложения о 

продаже помещений торгово-офисного назначения сопоставимых объекту оценки.  

На дату проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов, сопоставимых по своим 

основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с оцениваемым объектом. 

Исследование рынка проводилось с использованием средств массовой информации, в результате 

которого были отобраны следующие объекты-аналоги: 

 

Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости офисных помещений. Таблица 24 
№ 

п/п 
Наименование Ед. изм. Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Источник 

информации 
  

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

ommercial/195186260/ 

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

ommercial/229248928/ 

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

ommercial/240301016/ 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО г. Москва ЮЗАО г. Москва ЮЗАО г. Москва 

4 Адрес   

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, ул. 

Островитянова, 11 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Коньково, ул. Бутлерова, 

17Б 

Москва, ул. 

Профсоюзная 125 

5 Назначение    офис офис офис 

6 Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

7 Вид права   собственность собственность собственность 

8 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

9 

Площадь и этаж 

расположения 

объекта, в т.ч. 

кв. м 1 054 1 000 2 441 

9.1. - подвал кв. м 0,0 0,0 0,0 

9.2. - цоколь кв. м 0,0 0,0 813,7 

9.3. - 1-й этаж кв. м 1 054,0 0,0 813,7 

9.4. - этажи выше 1-го кв. м 0,0 1 000,0 813,7 

10 
Наличие 

отдельного входа 
  есть есть есть 

11 
Удаленность от 

метро 
  

м. Коньково, 1,3 км, 16 

мин пешком 

м. Калужская 1,2 км, 15 

мин  

м. Теплый стан, 430 м, 5 

мин пешком 

12 

Местоположение 

относительно 

"красной линии" 

  первая линия внутриквартально первая линия 

13 Состояние отделки   типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

 

Сведения об объектах-аналогах для расчета стоимости торговых помещений. Таблица 25 
№ 

п/п 
Наименование Ед. изм. Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Источник 

информации 
  https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/239275652/ 

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

mmercial/240157247/ 

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

mmercial/213327726/ 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 
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3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

4 Адрес   

Москва, ЮЗАО, р-н 

Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 136К1 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Теплый Стан, Ленинский 

просп., 123В 

Москва, ЮЗАО, р-н 

Ясенево, Вильнюсская 

ул., 5 

5 Назначение    торг торг торг 

6 Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

7 Вид права   собственность собственность собственность 

8 Тип парковки   организованная организованная организованная 

9 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

10 Площадь объекта кв. м 1554,6 25500 1794,3 

11 
Наличие 

отдельного входа 
  есть есть есть 

12 
Удаленность от 

метро 
  

м. Коньково, 540 м, 6 мин 

пешком 

м. Тропарево, 680 м, 8 

мин пешком 
м. Ясенево, 780 м, 9 мин 

13 Местоположение   Первая линия Первая линия Внутриквартально 

14 Состояние отделки   стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт 

15 
Стоимость объекта, 

руб. 
руб. 

150 000 000 2 000 000 000 170 000 000 

16 
Стоимость за ед. 

объекта 
руб./кв. м 96 488 78 431 94 744 

 

Скриншоты интернет-страниц, содержащих информацию о предложениях сопоставимых объектов, 

приведены в Приложении к настоящему отчету. 

 

3.Выбор единицы сравнения. 

Единицы сравнения используются оценщиками как способ передачи информации эффективным и 

понятным способом. Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них единиц, при 

проведении сравнения можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные необходимо 

привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может стать соответствующая единица сравнения 

– общая цена, цена за квадратный метр общей площади, цена за квадратный метр жилой площади и т.д. 

В данной работе использовались объекты, которые отличаются по своей общей площади, то в качестве 

единицы сравнения нами была выбрана стоимость 1 кв. м. общей площади объекта. 

 

4.Выбор параметров сравнения. 

Выбор параметров сравнения обусловлен качеством и полнотой информации об объектах-аналогах.  

Объект оценки расположен в г. Москва, это помещения торгово-офисного назначения. Соответственно, в 

состав сопоставимых объектов были включены объекты с аналогичным назначением. 

Традиционно при оценке объектов недвижимости корректировка проводится по следующим параметрам 

(элементам сравнения): 

 переданные права собственности на недвижимость; 

 условия финансирования; 

 условия продажи; 

 дата совершения сделки; 

 местоположение; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики и т.д. 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к 

объекту оценки в указанной выше последовательности.  

После каждой корректировки цена продажи сравниваемого объекта пересчитывается заново (до перехода к 

последующим корректировкам). Допустимы корректировки как в процентах, так и в денежных суммах. 
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Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в относительном выражении 

(долях, процентах) от исходной стоимости объектов-аналогов.  

К первой группе корректировок относятся корректировки: 

На передаваемое право. Для сопоставимости данных нами выбраны аналоги, по которым также реализуется 

право собственности. Корректировка не применялась. 

Условия финансирования. В отсутствие иной информации, Оценщик предполагает, что недвижимость 

будет приобретаться потенциальным покупателем без привлечения кредитных средств. Поэтому данная 

корректировка не применялась. 

Условия продажи (торг). Корректировка на торг принята по данным издания «Справочник оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний 

Новгород, 2020г., стр. 326 табл. 187 для неактивного рынка на уровне среднего значения доверительного 

интервала. Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активности, 

большим разбросом цен на сходные объекты недвижимости. Крупные дорогостоящие объекты 

позиционируются преимущественно на неактивном рынке.  

С учетом этого, величина корректировки на торг принята на среднем уровне доверительного интервала 

неактивного рынка и составляет для офисных помещений -15,2%, для торговых -15,1%. 

 

 

Рисунок 19. 

Дата сделки (предложения). Все предложения по подобранным аналогам актуальны на дату оценки 

сентябрь 2020 г. Разброс предложений во времени составляет менее одного месяца, в связи с чем корректировка 

на дату не проводилась.  

Месторасположение. Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки. 

Это обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов, удобством 

положения для объектов недвижимости определенного функционального назначения.  
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Офисные помещения. Рисунок 20. 

 

Торговые помещения. Рисунок 21 

В данном случае корректировка на применялась, местоположение аналогов – г. Москва, ЮЗАО, 

сопоставимо с местоположением объекта оценки. 
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Корректировки по второй группе элементов сравнения 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются на базе рыночных стоимостей на 

объекты-аналоги с учетом проведения первой группы корректировок. Порядок внесения корректировок в силу 

специфики расчета не является жестким. 

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по элементам, различающимся у 

рассматриваемого объекта и объектов-аналогов. 

Удаленность от метро. Корректировка принята по данным издания «Справочник оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний 

Новгород, 2020г., стр. 179 табл. 76.  

Для офисных помещений к аналогу 3 применена понижающая корректировка 0,76/1-1=-24%. 

Для торговых помещений ко всем аналогам применена понижающая корректировка 0,76/1-1=-24% 

 
Рисунок 22 

Местоположение относительно «Красной линии». Корректировка принята по данным издания 

«Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., 

г. Нижний Новгород, 2020г., стр. 167 табл. 68 для офисных помещений, расположенных внутри квартала 

величина корректировки принята на уровне среднего значения доверительного интервала и составляет 1/0,8-

1=25%. Для торговых помещений в г. Москва величина корректировки принята на уровне среднего значения 

расширенного интервала и составила 1/0,8-1=25% (стр. 169, табл. 70). 
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Рисунок 23 

Тип объекта Корректировка принята по данным издания «Справочник оценщика недвижимости-2020. 

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

сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2020г. стр 232, табл. 109 

для аналога 1 (торговые помещения). 

 
Рисунок 24 

Уровень доступа к объекту. Корректировка не применялась, т. к. ко всем объектам имеется свободный 

доступу, как и к объекту оценки. 

Поправка на площадь (масштаб). Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта продажи 

стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. То есть, с 

увеличением площади здания/ помещения стоимость 1 кв. м, при прочих равных условиях, снижается. Расчет 
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величины корректировок произведен по данным издания «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода». Издание под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2020г., стр. 219, рис 72. 

Значение корректировки рассчитано по формуле: 

К s = (So/Sa)k 

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

k- коэффициент торможения. 

 
Рисунок 25 

Т. о, величина корректировки для каждого аналога составляет: 

Расчет корректировки на площадь для офисных помещений. Таблица 26  
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

измер. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Общая площадь кв. м 6 297,0 1 054,0 1 000,0 2 441,0 

2 Тип помещений   офис офис офис офис 

3 Степень функции   -0,104 -0,104 -0,104 -0,104 

4 Коэффициент торможения   0,497 0,599 0,602 0,549 

5 Размер корректировки %   -17,0% -17,4% -9,5% 

 

Расчет корректировки на площадь для торговых помещений. Таблица 27  
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

измер. 
Объект оценки Аналог 4 Аналог 5 Аналог 5 

1 Общая площадь кв. м 2 434,2 1 554,6 25 500,0 1 794,3 

2 Тип помещений   торг торг торг торг 

3 Степень функции   -0,104 -0,104 -0,104 -0,104 

4 Коэффициент торможения   0,549 0,575 0,430 0,567 

5 Размер корректировки %   -4,5% 27,7% -3,2% 

 

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
78 

Этаж расположения. Для офисных помещений к объектам-аналогам принята повышающая 

корректировка, т.к. они расположены на 2-м и выше этажах. Величина корректировки принята по данным 

издания «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Издание под редакцией 

Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2020г., стр. 244, таб. 118. 

 

 
Величина корректировки рассчитана с учетом доли площади помещений каждого этажа в общей 

площади объекта оценки  

 
Расчет корректировки на этажность для помещений управленческого типа (офисных помещений со 

вспомогательными помещениями).  Таблица 28 
№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

измер. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Площадь объекта кв.м. 6 297 1 054 1 000 2 441 

2 Этаж   408,3 0,0 0,0 0,0 

2.1 - подвал, т.1 кв.м. 650,3 0,0 0,0 813,7 

2.2 - цоколь кв.м. 1 811,7 1 054,0 0,0 813,7 

2.3 - 1-й этаж кв.м. 3 426,7 0,0 1 000,0 813,7 

2.4 - этажи выше 1-го кв.м. 6 297 1 054 1 000 2 441 

Корректировка на этаж 

№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

измер. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Доля подвала % 0,07 0,00 0,00 0,00 

2 Доля цоколя % 0,07 0,00 0,00 0,33 

3 Доля 1-го этажа % 0,26 1,00 0,00 0,33 

4 
Доля этажей выше 

1-го этажа 
% 0,60 0,00 1,00 0,33 

5 
Условная 

стоимость 
  0,85 1,00 0,82 0,85 

6 
Размер 

корректировки 
%   -15,0% 3,7% 0,0% 

 

Для помещений торгового назначения не выявлено влияние расположения в цоколе либо на 1-м этаже по 

данному элементу сравнения. Аналоги 1,2 – помещения 1-го этажа, аналог3 – помещение цоколя. При этом цена 

предложения 1 кв. м. при прочих равных условиях, находится в одном ценовом диапазоне. Корректировка не 

применялась. 
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Наличие отдельного входа. Корректировка не применялась, по данному элементу сравнения объекты-

аналоги сопоставимы с объектом оценки. 

Физическое состояние. Корректировка не применялась, состояние объекта оценки и аналогов в целом 

сопоставимо – стандартная отделка для офисных и торговых помещений. 

 

Согласование скорректированных стоимостей 

Для согласования скорректированных значений стоимости аналогов были рассчитаны весовые 

коэффициенты, основанные на степени схожести аналога с объектом оценки, т.е. чем меньше Модульное 

значение итоговой относительной корректировки, тем больший весовой коэффициент ему присваивается в 

процессе согласования. Расчет весовых коэффициентов произведен следующим образом: 

1) Рассчитана Итоговая корректировка (абсолютное значение), как разность Стоимости с учетом всех 

корректировок и Стоимости с учетом скидки на торг. 

2) Рассчитана Итоговая корректировка (относительное значение), как отношение Итоговой 

корректировки (абсолютное значение) к Стоимости с учетом скидки на торг. 

3) Рассчитано Модульное значение итоговой относительной корректировки. 

4) Рассчитана Нескорректированная часть стоимости, как разность между 100% и Модульным 

значением итоговой относительной корректировки. 

5) Рассчитана Сумма нескорректированных частей стоимости всех аналогов. 

6) Рассчитан Весовой коэффициент, как доля нескорректированной части стоимости аналога в общей 

сумме нескорректированных частей стоимости всех аналогов.  

 

В результате анализа рынка продаж не было найдено прямых аналогов, максимально сопоставимых с 

объектом оценки. Рынок предложений крайне неоднороден и представлен объектами аналогичного назначения, 

существенно отличающимися по ряду характеристик: этажность, местоположение, площадь, удаленность от 

метро. Для приведения объектов-аналогов к объекту оценки потребовалось большое количество корректировок, 

в результате чего суммарное значение введенных корректировок составляет свыше 20%.  Рыночном диапазоне, 

При этом, полученная стоимость находится в интервале рыночного диапазона (без учета корректировки на 

торг). 
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Расчет стоимости офисного помещения с использованием сравнительного подхода. Таблица 29 
№ 

п/п 
Наименование Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Источник информации     
https://www.cian.ru/sale/com

mercial/195186260/ 

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

mercial/229248928/ 

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

mercial/240301016/ 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

3 Административный округ   ЮЗАО г. Москва ЮЗАО г. Москва ЮЗАО г. Москва ЮЗАО г. Москва 

4 Адрес   
Москва, р-н Обручевский, ул. 

Островитянова, д 7 

Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, 

ул. Островитянова, 11 

Москва, ЮЗАО, р-н Коньково, 

ул. Бутлерова, 17Б 

Москва, ул. Профсоюзная 125 

5 Назначение    офис офис офис офис 

6 Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

7 Вид права   собственность собственность собственность собственность 

8 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

9 
Площадь и этаж расположения 

объекта, в т.ч. 
кв. м 6 297 1 054 1 000 2 441 

9.1. - подвал кв. м 408,3 0,0 0,0 0,0 

9.2. - цоколь кв. м 650,3 0,0 0,0 813,7 

9.3. - 1-й этаж кв. м 1 811,7 1 054,0 0,0 813,7 

9.4. - этажи выше 1-го кв. м 3 426,7 0,0 1 000,0 813,7 

10 Наличие отдельного входа   есть есть есть есть 

11 
Расположение относительно 

"красной линии" 
  красная линия красная линия красная линия красная линия 

10 Удаленность от метро   
м. Тропарево 1,6 км, 20 мин. 

пешком 

м. Коньково, 1,3 км, 16 мин 

пешком 
м. Калужская 1,2 км, 15 мин  

м. Теплый стан, 430 м, 5 мин 

пешком 

11 
Местоположение относительно 

"красной линии" 
  первая линия первая линия внутриквартально первая линия 

12 Состояние отделки   типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

13 Стоимость объекта, руб. руб.   85 700 000 60 000 000 220 000 000 

14 Стоимость за ед. объекта руб./кв. м   81 309 60 000 90 127 

       
  Корректировка на торг %   -15,20% -15,20% -15,20% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   68 950 50 880 76 428 

  Вид права   собственность собственность собственность собственность 

  Корректировка на вид права %   0,00% 0,00% 0,00% 

  Скорректированная стоимость     68 950 50 880 76 428 

  
Местоположение (удаленность 

от ст. метро) 
  

м. Тропарево 1,6 км, 20 мин. 

пешком 

м. Коньково, 1,3 км, 16 мин 

пешком 
м. Калужская 1,2 км, 15 мин  

м. Теплый стан, 430 м, 5 мин 

пешком 

  
Корректировка на 

местоположение (удаленность от 
%   0,00% 0,00% -24,00% 
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метро) 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   68 950 50 880 58 085 

  
Местоположение относительно 

"красной линии" 
  первая линия первая линия внутриквартально первая линия 

  
Местоположение относительно 

"красной линии" 
%   0,00% 25,00% 0,00% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   68 950 63 600 58 085 

  Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

  
Корректировка на  доступ к 

объекту 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   68 950 63 600 58 085 

  Корректировка на площадь %   -17,00% -17,40% -9,50% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   57 229 52 534 52 567 

  Этаж расположения           

  
Корректировка на этаж 

расположения 
%   -15,00% 3,70% 0,00% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   48 645 54 478 52 567 

  Наличие отдельного входа   есть есть есть есть 

  
Корректировка на наличие 

отдельного входа 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   48 645 54 478 52 567 

  Состояние отделки   типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

  
Корректировка состояние 

отделки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  Скорректированная стоимость руб./кв. м   48 645 54 478 52 567 

  

Расхождение между 

максимальным и минимальным 

значением скорректированных 

цен, % 

  10,71% 

  

    

  
Суммарный размер 

корректировок по объекту 
%   47,20% 61,30% 48,70% 

  Вес аналога %   36,51% 28,11% 35,38% 

  
Рыночная стоимость 1 кв. м с 

учетом веса 
руб./кв. м 51 672 

   

  

Стоимость объекта оценки по 

сравнительному подходу, с 

учетом НДС 

руб. 325 378 584 
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Расчет стоимости торгового помещения с использованием сравнительного подхода. Таблица 30 

№ 

п/п 
Наименование Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

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

239275652/ 

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

240157247/ 

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

ial/213327726/ 

2 Дата предложения   Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 

3 
Административный 

округ 
  ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО ЮЗАО 

4 Адрес   
Москва, р-н Обручевский, ул. 

Островитянова, д 7 

Москва, ЮЗАО, р-н Теплый Стан, 

Профсоюзная ул., 136К1 

Москва, ЮЗАО, р-н Теплый Стан, 

Ленинский просп., 123В 

Москва, ЮЗАО, р-н Ясенево, 

Вильнюсская ул., 5 

5 Назначение    торг торг торг торг 

6 Тип объекта   
встроенное помещение (Бизнес-

центр) 
встроенное помещение (жилой дом) 

встроенное помещение (Торговый 

центр) 

встроенное помещение 

(Торговый центр) 

7 Вид права   собственность собственность собственность собственность 

8 Тип парковки   организованная организованная организованная организованная 

9 Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

10 Площадь объекта кв. м 2 434,2 1554,6 25500 1794,3 

11 
Наличие отдельного 

входа 
  есть есть есть есть 

12 Удаленность от метро   
м. Тропарево 1,6 км, 20 мин. 

пешком 
м. Коньково, 540 м, 6 мин пешком м. Тропарево, 680 м, 8 мин пешком м. Ясенево, 780 м, 9 мин 

13 Местоположение   первая линия первая линия первая линия внутриквартально 

14 Состояние отделки   стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт 

15 Стоимость объекта, руб. руб.   150 000 000 2 000 000 000 170 000 000 

16 
Стоимость за ед. 

объекта 
руб./кв. м   96 488 78 431 94 744 

       
  Корректировка на торг %   -15,10% -15,10% -15,10% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   81 918 66 588 80 438 

  Вид права   собственность собственность собственность собственность 

  
Корректировка на вид 

права 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
    81 918 66 588 80 438 

  

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

    первая линия первая линия внутриквартально 

  
Корректировка на 

местоположение 
%   0,00% 0,00% 25,00% 
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Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   81 918 66 588 100 548 

  

Расположение 

относительно "красной 

линии" 

  
м. Тропарево 1,6 км, 20 мин. 

пешком 
м. Коньково,  540 м, 6 мин пешком м. Тропарево, 680 м, 8 мин пешком м. Ясенево, 780 м, 9 мин 

  Удаленность от метро %   -24,00% -24,00% -24,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   62 258 50 607 76 416 

  Тип парковки   организованная организованная организованная организованная 

  
Корректировка на тип 

парковки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   62 258 50 607 76 416 

  Доступ к объекту   свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

  
Корректировка  на тип 

доступа 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   62 258 50 607 76 416 

  Тип здания/помещения   
встроенное помещение (Бизнес-

центр) 
встроенное помещение (жилой дом) 

встроенное помещение (Торговый 

центр) 

встроенное помещение 

(Торговый центр) 

  
Корректировка на тип 

здания/ помещения 
%   -10,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   56 032 50 607 76 416 

  
Корректировка на 

площадь 
%   -4,50% 27,70% -3,20% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   53 511 64 625 73 971 

  
Наличие отдельного 

входа 
  есть есть есть есть 

  

Корректировка нна 

наличие отдельного 

входа 

%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   53 511 64 625 73 971 

  Состояние отделки   стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт стандартный ремонт 

  
Корректировка 

состояние отделки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

  
Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. м   53 511 64 625 73 971 
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Расхождение между 

максимальным и 

минимальным 

значением 

скорректированных цен, 

% 

  27,66%       

  

Суммарный размер 

корректировок по 

объекту 

%   53,60% 66,80% 67,30% 

  Вес аналога %   38,48% 30,88% 30,65% 

  
Рыночная стоимость 1 

кв. м с учетом веса 
руб./кв. м 63 219 

   

  

Стоимость объекта 

оценки по 

сравнительному 

подходу с учетом НДС 

руб. 153 887 690 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ 

ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ 

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). 

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке итоговой величины 

стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по 

его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 

 

12.1.Описание процедуры согласования 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или 

меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, 

имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины стоимости используется 

метод средневзвешенного значения, а также субъективное суждение Оценщика. 

 

12.2.Обоснование выбора использованных весов 

Согласование полученных показателей стоимости заключается в сведении трех стоимостных показателей, 

полученных на основе подходов по затратам, сопоставимым продажам и доходам к единой итоговой 

средневзвешенной величине рыночной стоимости оцениваемых объектов. 

Затратный подход. Этот подход заключен в расчете восстановительной стоимости объекта за вычетом 

всех форм накопленного износа. В основном полезен для оценки объектов, уникальных по своему виду и 

назначению, для которых нет рынка, либо для объектов с незначительным износом.  

Доходный подход. Доходный подход отражает намерения потенциального инвестора. Результаты, 

полученные с применением данного подхода, дают большую точность при оценке недвижимости приносящей 

доход: торговые площади, офисы, склады, гостиницы и т.д. Доходный подход - единственный подход, 

позволяющий прогнозировать будущие доходы от использования объекта недвижимости. 

Сравнительный подход. Сравнительный подход основывается на том, что субъекты на рынке 

осуществляют сделки купли-продажи, основываясь на информации об аналогичных сделках. Другими словами, 

этот подход имеет в своей основе предположение, что покупатель за выставленное на продажу имущество заплатит 

не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

В условиях реальной экономической ситуации указанный подход имеет ряд недостатков: 

• Различия продаж. Подход основан на анализе сопоставимых продаж, а абсолютно идентичных продаж не 

бывает, совпадение наблюдается лишь по ряду параметров. Продажи могут отличаться не только набором 

характеристик, присущих самому объекту, но и условиями сделки. Чем больше различий между 

сопоставимыми продажами, тем больше вероятность получения недостаточно точного результата оценки. 

• Сложность сбора информации о фактических ценах продаж. Точность оценки зависит не только от 

обширности, но и от достоверности используемой для анализа информации. На сегодняшний день в России 

фактические цены продаж нередко скрываются в целях уклонения от уплаты существующих 

государственных налогов и сборов, проверка достоверности информации существенно затруднена. 

• Зависимость от активности рынка. Подход основывается на анализе рыночных данных, поэтому точность 

результата оценки зависит от активности и насыщенности рынка данными о сделках с аналогами 

оцениваемого объекта. 

• Зависимость от стабильности рынка. Если рынок подвержен быстрым изменениям, то по лучение 

точного результата оценки затруднено: за время с момента совершения даже недавней сделки до даты 

оценки рыночные условия могут существенно измениться.  
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• Сложность согласования данных о существенно различающихся продажах. Согласование 

скорректированных цен очень похожих продаж основывается на простейших статистических методах. Если 

сделок купли-продажи сопоставимых объектов было мало или информация о подобных сделках за 

последнее время отсутствует, требуется согласование данных о значительно отличающихся друг от друга 

продажах, что может снизить точность результата оценки. 

 

Важно отметить, что избежать субъективизма при согласовании результатов, как и в течение всего 

процесса оценки, просто невозможно. Можно лишь с помощью каких-то методов, приемов, процедур попытаться 

уменьшить степень субъективизма, в том числе и при согласовании результатов. 

При согласовании результатов, полученных с применением метода согласования по критериям, 

Оценщиком выбрана пятибалльная шкала факторов. По каждому фактору каждому из использованных методов 

присваивается: 

0 баллов – если подход совершенно не удовлетворяет критериям данного фактора; 

1 балл – если подход удовлетворяет критериям данного фактора в степени, которую оценщик может 

считать «недостаточной» для обычного доверия результатом данного подхода; 

2 балла – если подход удовлетворяет критериям данного фактора в степени, которую Оценщик может 

считать «ниже средней», не вполне достаточной для обычного доверия результатом данного подхода; 

3 балла – если подход удовлетворяет критериям данного фактора в степени, которую оценщик может 

считать «средней», достаточной для обычного доверия результатом данного подхода; 

4 балла – если подход удовлетворяет критериям данного фактора в степени, которую оценщик может 

считать «хорошей»; 

5 баллов. – полное соответствие подхода критериям данного фактора. 

 

Обоснование выбора использованных весов. Таблица 31 

Подход Доходный Затратный Сравнительный 

Полученная величина, рублей 409 681 380 Не применяется 479 266 274 

Критерий   

Достоверность и достаточность информации, на основе 

которой проводились анализ и расчеты 
4 0 3 

Способность подхода учитывать структуру ценообразующих 

факторов, специфичных для объекта 
4 0 3 

Способность подхода отразить мотивацию, действительные 

намерения типичного покупателя/продавца 
5 0 4 

Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости 4 0 4 

Итого суммы баллов 17 0 14 

Подход применялся да нет да 

Сумма баллов 31 
Вес подхода, % 55% - 45% 

Вес подхода, коэфф. 0,55 0,00 0,45 

 

Согласование результатов оценки рыночной стоимости объектов оценки, полученных с применением 

разных подходов, представлено в Таблице 32.  

Таблица 32 

Наименование 

Стоимость по 

данным 

затратного 

подхода (ЗП), 

руб. 

Вес 

ЗП 

Стоимость по 

данным 

доходного 

подхода 

(ДП), руб. 

Вес 

ДП 

Стоимость по 

данным 

сравнительного 

подхода (СП), 

руб. 

Вес 

СП 

Рыночная 

стоимость, 

руб. (с НДС) 

1) Нежилое помещение, назначение: 

нежилое, общая площадь 2434,2 кв. м, 

Номер, тип этажа, на котором 

расположено помещение, машино-место: 

не 

применялся 
 - 163 109 597 0,55 153 887 690 0,45 159 000 000 
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технический этаж № 1, цокольный этаж 

№ 0, номера на поэтажном плане: этаж 

т1, помещение II – комнаты 11, 13, 18, 

20, 22, 23, 26; этаж ц, помещение VII – 

комнаты с 1 по 62; помещение VIII – 

комната 1, адрес: 117198 Москва, р-н 

Обручевский, ул. Островитянова, д 7, 

кадастровый номер: 

77:06:0006004:11301, ранее присвоенный 

государственный учетный номер: 

условный номер: 77-77-15/008/2011-994, 

Инвентарный номер: 2713/51 

(02802191:0018, 0003, 0004);  

2) Нежилое помещение, назначение: 

нежилое, общая площадь 6297 кв. м, 

номер, тип этажа, на котором 

расположено помещение, машино-место: 

Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж 

№ 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Технический 

этаж № 1, номера на поэтажном плане: 

этаж п, помещение I – комната 18; этаж 

т1, помещение II – комнаты 3, 8, 12, 14, 

28; этаж ц, помещение IX – комнаты с 1 

по 26; помещение VI – комнаты с 1 по 

22; помещение Х – комната 1; 

помещение ХI – комнаты с 1 по 9; 

помещение XII - комната 1; этаж 1, 

помещение XIX – комнаты с 1 по 90; 

этаж 2, помещение ХХ – комнаты с 1 по 

69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, помещение 

XXI - комнаты с 1 по 81, адрес: г. 

Москва, р-н Обручевский, ул. 

Островитянова, д. 7, кадастровый (или 

условный) номер: 77:06:0006004:11302, 

ранее присвоенный государственный 

учетный номер: условный номер: 77-77-

15/008/2011-981 

не 

применялся 
  246 571 783 0,55 325 378 584 0,45 282 000 000 

Итого:     409 681 380   479 266 274   441 000 000 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 

объекта оценки на дату оценки составляет округленно с учетом НДС: 

441 000 000 руб. 
(Четыреста сорок один миллион рублей) 

 

 

 

Оценщик     ______________ Л.Н. Диденко 
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13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В случае реализации объекта залога, определение ликвидационной стоимости необходимо для обоснования 

нижней границы кредита, обеспечением которого является заложенное имущество и речь не идет о реальном факте 

реализации объекта. Однако для предоставления ссуды кредитору необходимо знать, по какой цене будет возможно 

реализовать предмет залога в сжатые сроки при невозврате выданного кредита. 

Согласно п. 9 Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255: «При определении ликвидационной стоимости 

объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для 

рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При 

определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние 

чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих 

рыночным». 

Основным вопросом, возникающим при расчете ликвидационной стоимости, остается вопрос перехода от 

рыночной стоимости имущества к ликвидационной. 

В общем случае ликвидационная стоимость может быть рассчитана двумя методами: 

1. - прямой метод основывается исключительно на сравнительном подходе. Применение данного 

метода реализуется либо путем прямого сравнения с аналогами, либо через статистическое 

моделирование (корреляционно-регрессионный анализ). Однако информация о ценах сделок в 

условиях вынужденной продажи труднодоступна, что обуславливает крайнюю ограниченность 

возможности применения данного метода. Хотя в случае наличия необходимой информации он 

обладает высокой степенью объективности. 

2. - косвенный метод основывается на расчете ликвидационной стоимости объекта, исходя из 

величины его рыночной стоимости. Расчет ликвидационной стоимости объекта имущества при 

использовании косвенного метода выглядит следующим образом: рыночная стоимость объекта, за 

минусом скидки на факт вынужденности продажи. Таким образом, основной методологической 

проблемой в данном случае является определение скидки на факт вынужденности продажи 

(поправки, отражающей условия продажи). 

Для того чтобы перейти от рыночной стоимости объекта оценки к ликвидационной стоимости, необходимо 

учесть два фактора: 

1. Фактор стоимости денег во времени; 

2. Фактор эластичности спроса по цене. 

 

Учет фактора стоимости денег во времени 

Учет фактора стоимости денег во времени базируется на принципе безубыточности реализации объекта по 

цене, которая ниже его рыночной стоимости. Суть принципа заключается в следующем: убытки, возникающие при 

реализации объекта по цене, которая ниже его рыночной стоимости, должны быть компенсированы доходами от 

размещения денежных средств, полученных от реализации этого объекта в меньшем объеме, но ранее. 

Доход от размещения суммы, полученной в результате ускоренной реализации объекта, рассчитывается по 

следующей формуле: 

Д = Су * ((1 + R) t - 1), где 

Д – доход от размещения суммы, полученной в результате ускоренной реализации объекта, 

Су – денежная сумма, полученная в результате ускоренной реализации, 

R – требуемая доходность инвестирования в объект оценки; 

t – период времени, равный разнице между сроком реализации объекта по рыночной и по 

ликвидационной стоимости.  

Поскольку доход равен разнице между денежной суммой, полученной от реализации объекта в течение 

среднерыночного периода экспозиции, и денежной суммой, полученной в результате ускоренной объекта, то 

денежная сумма, полученная от реализации объекта с течение среднерыночного периода экспозиции (Ср) равна: 

Ср = Су + Д = Су + Су * ((1 + R) t - 1) = Су * (1 + R) t 
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Из этой формулы мы можем вычислить коэффициент, учитывающий фактор стоимости денег во времени, 

как отношение денежной суммы, полученной в результате ускоренной объекта, к денежной сумме, полученной от 

реализации объекта с течение среднерыночного периода экспозиции: 

Ксдв = , t = t Р – t Л  

t Р - срок реализации объекта по рыночной стоимости, который равен среднему периоду экспозиции 

объектов, схожих с объектом оценки на сегодняшний день. 

t Л - срок реализации объекта по ликвидационной стоимости. 

 

Требуемая доходность инвестирования в объект оценки 

Использована безрисковая ставка в размере 4,25%. (Ключевая ставка ЦБ РФ1). 

 

Учет фактора эластичности спроса по цене 

Для учета влияния на ликвидационную стоимость объекта оценки фактора эластичности спроса по цене, 

целесообразно рассмотреть реализацию объекта как процесс: 

- Продавец снижает цену реализуемого объекта. При этом необходимо, чтобы потенциальные 

покупатели были проинформированы о снижении цены объекта. 

- Под воздействием снижения цены реализуемого объекта, как правило, происходит повышение 

величины спроса на этот объект. 

- Повышение величины спроса, при прочих равных условиях, сокращает период экспозиции объекта на 

рынке. 

Тесноту взаимосвязи экономических параметров «цена» - «спрос» можно оценивать при помощи 

коэффициента эластичности спроса по цене. Причем, чем выше значение показателя эластичность, тем выше 

теснота связи показателей, и тем незначительнее величина ликвидационной стоимости будет отличаться от 

рыночной стоимости. 

В этой связи представляется целесообразным учесть влияние фактора эластичности спроса по цене на 

ликвидационную стоимость путем введения в формулу для ее расчета поправочного коэффициента, 

учитывающего эластичность спроса по цене Кэ: 

С учетом характера влияния эластичности спроса по цене на величину ликвидационной стоимости объекта, 

представляется возможным аналитически задать зависимость значения поправочного коэффициента Кэ от величины 

коэффициента эластичности спроса по цене E следующим выражением: 

Кэ = , где е = 2,71828 (const). 

Рассчитаем ликвидационную стоимость объекта оценки, используя вышеприведенные формулы. 

Основные факторы, влияющие на эластичность спроса по цене: количество потенциальных покупателей 

объекта и степень специализации объекта оценки. Чем большее число потенциальных покупателей, тем выше 

потенциальная реакция на изменение цены данного объекта, и тем выше эластичность спроса по цене.  

Чем выше степень специализации объекта, тем сложнее его перепрофилировать, и тем ниже эластичность 

спроса по цене. Зависимость типа спроса от перечисленных факторов показана в таблице 33. 

Таблица 33 

Количество потенциальных покупателей 

объекта 
Степень специализации объекта Подтип спроса 

Значительное Незначительная Абсолютно эластичный 

Значительное Средняя Сильно-эластичный 

Значительное Значительная Средне-эластичный 

Среднее Незначительная Слабо-эластичный 

Среднее Средняя С единичной эластичностью 

 
1 http://export.rbc.ru/ 
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Количество потенциальных покупателей 

объекта 
Степень специализации объекта Подтип спроса 

Среднее Значительная Слабо-неэластичный 

Незначительное Незначительная Средне-неэластичный 

Незначительное Средняя Сильно-неэластичный 

Незначительное Значительная Абсолютно неэластичный 

Применительно к объекту оценки, исходные параметры для расчета скидки на ликвидность можно 

определить следующим образом: 

Таблица 34 

 Значение Количество потенциальных покупателей объекта Степень специализации объекта 

Значительное - - 

Среднее - - 

Незначительное + + 

 

Далее приведены зависимости коэффициента эластичности спроса по цене, а также поправочного 

коэффициента, учитывающего эластичность. 

Таблица 35 

Подтип спроса 
Коэффициент эластичности спроса по 

цене 

Коэффициент, учитывающий 

эластичность 

Абсолютно эластичный бесконечность 1 

Сильно-эластичный 3 1 

Средне-эластичный 1,75 0,94 

Слабо-эластичный 1,25 0,85 

С единичной эластичностью 1 0,76 

Слабо-неэластичный 0,83 0,68 

Средне-неэластичный 0,5 0,46 

Сильно-неэластичный 0,16 0,16 

Абсолютно неэластичный 0 0 

 

Расчет ликвидационной стоимости  

Ликвидационная стоимость объекта оценки рассчитывается по формуле: 

Л = Р * Ксдв * Кэ 

Л – ликвидационная стоимость объекта оценки, 

Р – рыночная стоимость объекта оценки, 

Ксдв – коэффициент, учитывающий стоимость денег во времени, 

Кэ – коэффициент, учитывающий эластичность. 

Ниже приведен расчет коэффициента ликвидационной стоимости объекта оценки. 

Таблица 36 

Показатель Обозначение Значения 

Условное значение рыночной стоимости объекта оценки, руб. Р 1,00 

Требуемая доходность инвестирования в объект оценки в годовом исчислении, %  4,25% 

Требуемая доходность инвестирования в объект оценки в месячном исчислении, % R 0,35% 

Cрок реализации объекта оценки по ликвидационной стоимости, мес. t л 6 

Cрок реализации объекта оценки по рыночной стоимости, мес. t р 12 

Коэффициент, учитывающий стоимость денег во времени К сдв 0,98 

Эластичность спроса по цене (по модулю) |Е| 1 

Коэффициент, учитывающий эластичность К э 0,76 

Коэффициент ликвидационной стоимости Л 0,74 
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Результат анализа данных о состоявшихся торгах о продаже аналогичного имущества в г.  Москва в 2020 г., 

опубликованных на сайте   Единого федерального реестра сведений о банкротстве (https://bankrot.fedresurs.ru) 

показал, что в нежилые помещения различной площади реализуются на торгах с дисконтом от 10,86% до 42,85% от 

рыночной стоимости. Среднее значение дисконта составляет -27%. Рассчитанный коэффициент ликвидности 

соответствует указанному диапазону. 

Ведомость распределения ликвидационной стоимости пропорционально рыночной стоимости представлена 

в Таблице 37. 

Таблица 37 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, 

руб. (с НДС) 

Рыночная 

стоимость, 

руб. (без 

НДС) 

Ликвидационная 

стоимость, руб. 

(с НДС) 

Ликвидационная 

стоимость, руб. 

(без НДС) 

1 

1) Нежилое помещение, назначение: нежилое, 

общая площадь 2434,2 кв. м, Номер, тип этажа, на 

котором расположено помещение, машино-место: 

технический этаж № 1, цокольный этаж № 0, 

номера на поэтажном плане: этаж т1, помещение II 

– комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26; этаж ц, 

помещение VII – комнаты с 1 по 62; помещение 

VIII – комната 1, адрес: 117198 Москва, р-н 

Обручевский, ул. Островитянова, д 7, кадастровый 

номер: 77:06:0006004:11301, ранее присвоенный 

государственный учетный номер: условный номер: 

77-77-15/008/2011-994, Инвентарный номер: 

2713/51 (02802191:0018, 0003, 0004);  

159 000 000 133 000 000 118 000 000 98 000 000 

2 

2) Нежилое помещение, назначение: нежилое, 

общая площадь 6297 кв. м, номер, тип этажа, на 

котором расположено помещение, машино-место: 

Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж № 1, Этаж 

№ 2, Этаж № 3, Технический этаж № 1, номера на 

поэтажном плане: этаж п, помещение I – комната 

18; этаж т1, помещение II – комнаты 3, 8, 12, 14, 28; 

этаж ц, помещение IX – комнаты с 1 по 26; 

помещение VI – комнаты с 1 по 22; помещение Х – 

комната 1; помещение ХI – комнаты с 1 по 9; 

помещение XII - комната 1; этаж 1, помещение XIX 

– комнаты с 1 по 90; этаж 2, помещение ХХ – 

комнаты с 1 по 69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, 

помещение XXI - комнаты с 1 по 81, адрес: г. 

Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д. 7, 

кадастровый (или условный) номер: 

77:06:0006004:11302, ранее присвоенный 

государственный учетный номер: условный номер: 

77-77-15/008/2011-981 

282 000 000 235 000 000 209 000 000 174 000 000 

  Итого: 441 000 000 368 000 000 327 000 000 272 000 000 

ЛИКВИДАЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ 

объекта оценки на дату оценки составляет округленно с учетом НДС: 

327 000 000 руб. 

(Триста двадцать семь миллионов рублей) 

 

Оценщик    ______________ Л.Н. Диденко 
 

  

http://www.grand-ocenka.ru/
mailto:grand-ocenka@mail.ru
https://bankrot.fedresurs.ru/


 

О ОО  « А ге н т с т во  о ц е н к и  « Гр а н д  И с т е й т »  

г .  С а ма р а  ул. Ульяновская, д. 52/ ул. Ярмарочная, д. 55, оф. 505,  т е л . +7(846) 212-99-88 

h t t p : / / w w w .g ra n d - o c e n ka . r u ;  е - m a i l :  g ra n d - o c e nk a @m a i l . ru  

 

 

  

 
92 

Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться итоговая величина 

стоимости объекта оценки 

После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового 

результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, 

по его мнению, может находиться эта стоимость. Если в задании, на оценку не указано иное (п. 30 ФСО № 7). 

Итоговый интервал стоимости получается по следующей формуле: 

 

где  

int – границы интервала, в котором может находиться итоговая величина стоимости объекта оценки, %; 

d%i – диапазон стоимости в рамках использованного подхода к оценке; 

pi – вес использованного подхода к оценке. 

 

Для определения интервала, в котором может находится итоговая величина стоимости, быть использована    

модифицированная 3D-матрица интервалов (диапазонов) стоимости. Рисунок 26. 

 
Рисунок 26 

Характеристика развитости рынка: 

• низкая – депрессивные регионы; объекты на значительном удалении от региональных центров; 

• средняя – региональные центры; 

• высокая – города-миллионники, крупные городские агломерации. 

Характеристика оборачиваемости объектов: 

• низкая – крупные объекты коммерческой недвижимости, объекты с уникальными характеристиками; 

• средняя – коммерческая недвижимость среднего масштаба; 

• высокая – стандартные квартиры и коммерческие объекты малого масштаба. 

Величина качества модели определяется Оценщиком экспертно на основе анализа указанных    

качественных показателей. Проведенный анализ показывает, что в большинстве случаев значение показателя 

«качество модели» лежит в диапазоне 0,8 – 1,2. 

Итоговый диапазон определяется по следующим формулам: 
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Диапазон стоимости по двум критериям (развитость рынка и оборачиваемость объектов)  для объекта 

оценки составит ± 20%. 

Таблица 38 

Показатель 
Рыночная 

стоимость 

Ликвидационная 

стоимость 

1) Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 2434,2 кв.м., Номер, тип этажа, на котором расположено 

помещение, машино-место: технический этаж № 1, цокольный этаж № 0, номера на поэтажном плане: этаж т1, 

помещение II – комнаты 11, 13, 18, 20, 22, 23, 26; этаж ц, помещение VII – комнаты с 1 по 62; помещение VIII – комната 

1, адрес: 117198 Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д 7, кадастровый номер: 77:06:0006004:11301, ранее 

присвоенный государственный учетный номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-994, Инвентарный номер: 2713/51 

(02802191:0018, 0003, 0004);  

Результат расчета итоговой рыночной стоимости, руб. (с учетом НДС) 159 000 000 118 000 000 

Диапазон стоимости по двум критериям,± % 20% 20% 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (с учетом 

НДС) 
127 200 000 94 400 000 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (с учетом 

НДС) 
190 800 000 141 600 000 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (без НДС) 106 000 000 78 666 667 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (без НДС) 159 000 000 118 000 000 

2) Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 6297 кв.м., номер, тип этажа, на котором 

расположено помещение, машино-место: Подвал № 0, Цокольный этаж № 0, Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, 

Технический этаж № 1, номера на поэтажном плане: этаж п, помещение I – комната 18; этаж т1, помещение II – 

комнаты 3, 8, 12, 14, 28; этаж ц, помещение IX – комнаты с 1 по 26; помещение VI – комнаты с 1 по 22; помещение 

Х – комната 1; помещение ХI – комнаты с 1 по 9; помещение XII - комната 1; этаж 1, помещение XIX – комнаты с 

1 по 90; этаж 2, помещение ХХ – комнаты с 1 по 69, 69а, с 70 по 91; этаж 3, помещение XXI - комнаты с 1 по 81, 

адрес: г. Москва, р-н Обручевский, ул. Островитянова, д. 7, кадастровый (или условный) номер: 

77:06:0006004:11302, ранее присвоенный государственный учетный номер: условный номер: 77-77-15/008/2011-981 

Результат расчета итоговой рыночной стоимости, руб. (с учетом НДС) 282 000 000 209 000 000 

Диапазон стоимости по двум критериям,± % 20% 20% 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (с учетом 

НДС) 
225 600 000 167 200 000 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (с учетом 

НДС) 
338 400 000 250 800 000 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin) округленно, руб. (без НДС) 188 000 000 139 333 333 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax) округленно, руб. (без НДС) 282 000 000 209 000 000 
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Фотографии объекта оценки 
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Справочная информация 
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Аналоги для расчета доходным подходом 
Офисные помещения 
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Аналоги, используемы для расчета сравнительным подходом 
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Документы, предоставленные Заказчиком 
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