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Консультационная компания 

ЭКСПЕРТ 
ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 

 

Конкурсному управляющему 

ООО «СтройФинИнвест» 

г-ну Сурметову Д.С. 

Уважаемый Данис Самигулович! 

На основании договора № 03-09/16 от 28 сентября 2016 г. ООО «Консультацион-

ная компания «ЭКСПЕРТ» произвело оценку рыночной стоимости помещений, назначе-

ние: нежилое, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

В состав объекта оценки входят: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, распо-

ложенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3; 

2. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, располо-

женное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 

46, 47, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Оценка произведена по состоянию на 30 сентября 2016 г. 

Отчет выполнен в соответствии с требованиями Федерального Закона РФ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-Ф3 от 29.07.1998 г., Федераль-

ным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 297 от 

20.05.2015 г., Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№ 2)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 298 от 20.05.2015 г., Фе-

деральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», Приказ 

Министерства экономического развития РФ № 299 от 20.05.2015 г., Федеральным стан-

дартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», Приказ Министерства экономиче-

ского развития РФ № 611 от 25.09.2014 г., Федеральным стандартом оценки «Оценка 

для целей залога (ФСО № 9)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 327 

от 01.06.2015 г., Стандартами и правилами Оценочной деятельности СМАО - «Оценка 

недвижимости», утвержденными Решением Совета Партнерства СМАО от 

15.08.2008 г. Протокол № 78 (изменения и дополнения внесены Решением Совета Парт-

нерства СМАО, Протокол № 2015/07/09 от 09.07.2015 г.). 

Проведенные расчёты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная сто-

имость помещений, назначение: нежилое, расположенных по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3, по состоянию на 30 сентября 2016 г. составляет: 

53 845 000 (Пятьдесят три миллиона 

восемьсот сорок пять тысяч) руб. с НДС, в т.ч.: 

№ п/п Наименование оцениваемого имущества 
Рыночная ст-ть, 

руб. с НДС 

1 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: 

этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, расположенное по адресу: 
г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

16 692 000 

2 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: 

этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Академика Янгеля, д. 3 

23 799 000 

625001, г. Тюмень, ул. Ямская, д. 96А/1, оф. 26 

тел./факс: (3452) 490-587 

e-mail: hrispens@mail.ru 



 

№ п/п Наименование оцениваемого имущества 
Рыночная ст-ть, 

руб. с НДС 

3 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: 

этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

13 354 000 

Итого: 53 845 000 

Анализ и расчеты стоимости объекта оценки представлены в Отчете об оценке. 

Отдельные части оценки, приведенные в Отчете, трактоваться раздельно не могут, а 

только в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и огра-

ничения. 

В случае возникновения вопросов по существу оценочной технологии и результа-

там расчетов просим обращаться непосредственно к нам. Благодарим за возможность 

оказать Вашей компании услугу, и надеемся на дальнейшее сотрудничество. 
 

 

 

С уважением, 

Генеральный директор      _______________ Э.В. Хриспенс 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

Согласно п. 8 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке 

(ФСО № 3)» в Разделе 1 содержатся следующие сведения: 

1.1 Задание на оценку 

Задание на оценку является неотъемлемой частью Договора на проведение оценки 

и содержит следующую информацию: 

Объект оценки
1
 

Помещения, назначение: нежилое, расположенные по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

В состав объекта оценки входят: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 

4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Ака-

демика Янгеля, д. 3; 

2. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 

34, с 48 по 51, 51а, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академи-

ка Янгеля, д. 3; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 

39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Собственник объекта 

оценки 

ООО «СтройФинИнвест». 

Юридический адрес: 117534, г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Фактический адрес: 117534, г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Р/с 40702810612050000208 в МБО «ОРГБАНК» (ООО) г. Москва. 

К/с 30101810945250000873 БИК 044525873 

ИНН/КПП 5048007324/772601001 

ОГРН 1025006398383, присвоен 20.12.2002 г. Межрайонной инспек-

цией федеральной налоговой службы № 46 по г. Москве 

Права на объект оценки, 

учитываемые при опреде-

лении стоимости объекта 

оценки (оцениваемое пра-

во), в т.ч. в отношении 

каждой из частей объекта 

оценки 

Право собственности, что подтверждается Выпиской из государ-

ственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о 

правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого 

имущества от 30 сентября 2016 г. № 00-00-4001/5106/2016-4095 

Ограничение (обремене-

ние) прав, учитываемых 

при оценке объекта оцен-

ки, в т.ч. в отношении 

каждой из частей объекта 

оценки 

Не зарегистрировано 

Балансовая стоимость 

объекта оценки на послед-

нюю отчетную дату 

Балансовая стоимость Заказчиком не предоставлена 

Пользователь Отчета По месту предъявления 

Основание для проведения 

оценки объекта оценки 

Договор № 03-09/16 от 28 сентября 2016 г. с ООО «СтройФинИн-

вест» 

Цели и задачи оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки с учетом предпо-

лагаемого использования результата оценки. Указание границ интер-

                                                           
1 В данном случае, пункт «Объект оценки» включает в себя «Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентифи-
кации каждой из его частей (при наличии)» и «Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для 

оценщика документы, содержащие такие характеристики» 
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вала, в котором находится стоимость, не требуется 

Предполагаемое использо-

вание результатов оценки 

(результат оценки) 

Результаты оценки предполагается использовать как независимое 

профессиональное суждение о стоимости объекта оценки при совер-

шении сделки купли-продажи 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата определения стоимо-

сти объекта оценки (дата 

проведения оценки, дата 

оценки) 

30 сентября 2016 г. 

Период проведения работ 

(срок проведения оценки) 
28 сентября 2016 г. – 10 октября 2016 г. 

Дата составления Отчета 10 октября 2016 г. 

Порядковый номер Отчета № 03-09/16 

Ключевые допущения, на 

которых основывается 

оценка 

Согласно Заданию на оценку (см. Приложение № 1 к Договору № 03-

09/16 от 28 сентября 2016 г.), осмотр объекта оценки производился 

представителем Заказчика 30 сентября 2016 г. 

Оценщик самостоятельно не производил визуального осмотра объек-

та оценки. Оценщик работает на допущении, что информация, предо-

ставленная Заказчиком, является достоверной 

Признанный Оценщиком 

вариант НЭИ 

Использование объекта оценки без изменения функционального 

назначения: нежилые помещения офисного назначения 

Согласно п. 10 Федерального стандарта оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» следует: 

Особенности проведения 

осмотра объекта оценки 

Согласно Заданию на оценку (см. Приложение № 1 к Договору  

№ 03-09/16 от 28 сентября 2016 г.), осмотр объекта оценки произво-

дился представителем Заказчика 30 сентября 2016 г. 

Оценщик самостоятельно не производил визуального осмотра объек-

та оценки. Оценщик работает на допущении, что информация, предо-

ставленная Заказчиком, является достоверной 

Порядок и сроки предо-

ставления заказчиком не-

обходимых для проведения 

оценки материалов и ин-

формации 

Заказчик обязуется предоставить необходимые для проведения оцен-

ки материалы и информацию течение 1 (одного) рабочего дня с мо-

мента подписания Сторонами Задания на оценку 

Необходимость привлече-

ния отраслевых экспертов 
Необходимость привлечения отраслевых экспертов не выявлена 

1.2 Применяемые стандарты оценки 

Настоящая оценка рыночной стоимости выполнена в соответствии с требованиями 

следующих стандартов: 

1. Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требова-

ния к проведению оценки (ФСО № 1)», Приказ Министерства экономического развития 

РФ № 297 от 20.05.2015 г. 

2. Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

Приказ Министерства экономического развития РФ № 298 от 20.05.2015 г. 

3. Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

Приказ Министерства экономического развития РФ № 299 от 20.05.2015 г. 

4. Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», Приказ 

Министерства экономического развития РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

5. Федеральным стандартом оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», Приказ 

Министерства экономического развития РФ № 327 от 01.06.2015 г. 

6. Стандартами и правилами Оценочной деятельности СМАО - «Оценка недвижи-

мости», утвержденными Решением Совета Партнерства СМАО от 15.08.2008 г. Протокол 

№ 78 (изменения и дополнения внесены Решением Совета Партнерства СМАО, Протокол 

№ 2015/07/09 от 09.07.2015 г.). 
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1.3 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

1. Оценщик исходил из того, что предоставленная информация и данные являются 

точными и правдивыми. 

2. Перед Оценщиком не ставилась задача, и он не проводил как часть настоящего 

исследования специальные экспертизы – юридическую экспертизу правового положения 

объекта оценки (собственность считается свободной от каких-либо претензий и исков тре-

тьих сторон), технологическую экспертизу, санитарно-гигиеническую, экологическую 

экспертизу. 

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров объекта оценки и 

его частей/элементов (все физические параметры, содержащиеся в документах, представ-

ленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопро-

сы соответствующего характера. 

4. Все строительно-монтажные и отделочные работы выполнены в соответствии 

со строительными нормами и правилами. 

5. Согласно Заданию на оценку (см. Приложение № 1 к Договору № 03-09/16 от 

30 сентября 2016 г.), осмотр объекта оценки производился представителем Заказчика 

30 сентября 2016 г. 

Оценщик самостоятельно не производил визуального осмотра объекта оценки. 

Оценщик работает на допущении, что информация, предоставленная Заказчиком, является 

достоверной. 

6. Оценщик в своих расчетах исходил из предпосылки, что права на оцениваемое 

имущество, указанные в правоустанавливающих и/или правоудостоверяющих документах 

не нарушены. 

7. Документов, подтверждающих наличие экологического загрязнения объекта 

оценки, в рамках настоящей оценки не выявлено. Оценщик работает на допущении, что 

экологическое загрязнение объекта оценки отсутствует. 

8. От Оценщика не требуется представлять интересы в суде или свидетельство-

вать иным образом по поводу составленного Отчета или объекта оценки, кроме как на ос-

новании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

9. Данная оценка действительна лишь на дату оценки и для цели, указанной в От-

чете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение социальных, 

экономических и физических факторов и изменения местного или федерального законо-

дательства, которые могут произойти после этой даты, и таким образом повлиять на стои-

мость объекта оценки. 

10. Оценщик не имел возможности осмотра объектов-аналогов и ознакомления с их 

технической документацией. В данном случае использовались характеристики, приводи-

мые в открытых источниках информации, а также полученные в результате интервью лиц, 

занимающихся реализацией объектов-аналогов на рынке. 

11. Данные, использованные при подготовке Отчета, были получены из надежных 

источников и считаются достоверными. Однако в текущей рыночной ситуации Оценщик 

не может гарантировать абсолютную точность информации, и допускает вероятность ис-

кажения отдельных данных, как по объективным, так и по субъективным причинам, по-

этому во всех возможных случаях указывает источники информации. 

12. Настоящий Отчет достоверен только в приведенном объеме. Использование от-

дельных положений и выводов Отчета вне данного контекста является неверным и может 

привести к искажению ситуации. 

13. Заключение и Отчет об оценке имущества представляет собой точку зрения 

Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей ре-

ализации имущества. 

14. Копии предоставленных документов соответствуют оригиналам. 

15. Оценщик имеет право включать в состав приложений не все использованные 

документы, а лишь те, которые представляются наиболее существенными для понимания 
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содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех суще-

ственных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

16. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке 

может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, 

если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки 

или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

17. Согласно п. 30 ФСО № 7: «После проведения процедуры согласования Оцен-

щик, помимо указания в Отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недви-

жимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 

мнению, может находиться эта стоимость». В данном случае указывается лишь итоговый 

результат рыночной стоимости без указания интервала, в котором находится рыночная 

стоимость. 

18. Размер рыночной стоимости включает в себя налог на добавленную стоимость 

(НДС) и является налоговой базой при исчислении НДС налоговыми агентами.
2
 

1.4 Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Заказчик 

ООО «СтройФинИнвест» в лице конкурсного управляющего Сурме-

това Даниса Самигуловича, действующего на основании Решения 

Арбитражного суда г. Москвы от 25 февраля 2014 г. по Делу № А40-

182422/13 

Организационно право-

вая форма Заказчика 
Общество с ограниченной ответственностью «СтройФинИнвест» 

Местонахождение и рек-

визиты Заказчика 

ООО «СтройФинИнвест». 

Юридический адрес: 117534, г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Фактический адрес: 117534, г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Р/с 40702810612050000208 в МБО «ОРГБАНК» (ООО) г. Москва. 

К/с 30101810945250000873 БИК 044525873 

ИНН/КПП 5048007324/772601001 

ОГРН 1025006398383, присвоен 20.12.2002 г. Межрайонной ин-

спекцией федеральной налоговой службы № 46 по г. Москве 

Реквизиты конкурсного 

управляющего 

625032, г. Тюмень 32, абонентский ящик 2173. 

Паспорт гражданина РФ: серия 71 02 № 524228 выдан 28.05.2002 г. 

ГОМ-2 УВД Ленинского АО г. Тюмень, код подразделения 723-002 

Оценщик/Исполнитель ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ» 

Организационно право-

вая форма Оценщи-

ка/Исполнителя (полное 

наименование) 

Общество с ограниченной ответственностью «Консультационная 

компания «ЭКСПЕРТ» 

Местонахождение и рек-

визиты Оценщика 

625001, Россия, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Ямская, д. 96А/1, 

оф. 26, тел. (3452) 490-585. 

Р/с 40702810867100007474 в ОАО «Западно-Сибирский банк Сбер-

банка РФ» г. Тюмень 

К/с 30101810800000000651   БИК 047102651 

ИНН/КПП 7204140859/720301001 

Основной государствен-

ный регистрационный 

номер (ОГРН), дата при-

своения  

ОГРН 1087232051356, присвоен 24 декабря 2008 г. Инспекцией Фе-

деральной налоговой службы по г. Тюмени № 3 

Сведения о страховании 

Оценщика 

Профессиональная деятельность застрахована страховым обще-

ством ОАО «АльфаСтрахование» Тюменский филиал, страховой 

полис № 7591R/776/05615/5. Срок действия с 15 октября 2015 г. по 

16 октября 2016 г., страховая сумма 5 000 000 руб. 

                                                           
2 Постановление Президиума ВАС от 18 сентября 2012 г. № 3139/12 по делу № А27-2268/2011 
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Информация о специали-

сте (оценщике), прово-

дившем оценку 

Фуртаева Ирина Владимировна 

Место нахождения оценщика: 625001, Россия, Тюменская область, 

г. Тюмень, ул. Ямская, д. 96А/1, оф. 26. 

Диплом ПП № 568110 о профессиональной переподготовке по про-

грамме «Оценка стоимости предприятия (бизнеса) и иных видов 

собственности». Выдан 10.09.2004 г. Институтом повышения ква-

лификации и переподготовки кадров Тюменского государственного 

нефтегазового университета. 

Удостоверение о повышении квалификации № 001441, выдано 

23 сентября 2016 г. рег. № 00447/км Государственным Университе-

том по землеустройству (ФГБОУ ВО ГУЗ). 

Включена в реестр оценщиков 22.02.2008 г. под регистрационным 

№ 1986. 

Профессиональная ответственность застрахована на сумму 

30 000 000 руб. в ОАО «АльфаСтрахование» Тюменский филиал. 

625026, г. Тюмень, ул. 50 лет ВЛКСМ, д. 51, тел.: (3452) 52-14-34. 

Официальный сайт: http://www.alfastrah.ru/. 

Лицензия С № 223977 от 13.12.2006 г. выдана ФССН РФ. 

Страховой полис № 7591R/776/00298/6, выданный сроком до 

15 февраля 2017 г. 

Трудовой договор с ООО «Консультационная компания «Эксперт» 

№ 1 от 11.01.2016 г. 

Общий стаж в оценочной деятельности – 11 лет. 

Приводимая работа в рамках оценки объекта оценки: проведение 

расчетов по всем разделам отчета и формирование отчета об оценке 

Информация обо всех 

привлеченных к проведе-

нию оценки и подготовке 

Отчета об оценке органи-

зациях и специалистах с 

указанием их квалифи-

кации и степени их уча-

стия в проведении оценки 

объекта оценки 

Не привлекались 

1.5 Основные факты и выводы 

Основание для проведе-

ния оценки объекта 

оценки 

Договор № 03-09/16 от 28 сентября 2016 г. с ООО «СтройФинИн-

вест» 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки 

Помещения, назначение: нежилое, расположенные по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

В состав объекта оценки входят: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 

4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3; 

2. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 

34, с 48 по 51, 51а, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Акаде-

мика Янгеля, д. 3; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 

39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Собственник объекта 

оценки 

ООО «СтройФинИнвест». 

Юридический адрес: 117534, г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 
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Фактический адрес: 117534, г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Р/с 40702810612050000208 в МБО «ОРГБАНК» (ООО) г. Москва. 

К/с 30101810945250000873 БИК 044525873 

ИНН/КПП 5048007324/772601001 

ОГРН 1025006398383, присвоен 20.12.2002 г. Межрайонной инспек-

цией федеральной налоговой службы № 46 по г. Москве 

Права на объект оценки, 

учитываемые при опре-

делении стоимости объ-

екта оценки (оцениваемое 

право), в т.ч. в отноше-

нии каждой из частей 

объекта оценки 

Право собственности, что подтверждается Выпиской из государ-

ственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о 

правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого 

имущества от 30 сентября 2016 г. № 00-00-4001/5106/2016-4095 

Ограничение (обремене-

ние) прав, учитываемых 

при оценке объекта оцен-

ки, в т.ч. в отношении 

каждой из частей объекта 

оценки 

Не зарегистрировано 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 
Наименование  

оцениваемого имущества 

Затратный подход,  

руб. с НДС 

Доходный подход,  

руб. с НДС 

Сравнительный  

подход, руб. с НДС 

Помещение, назначение: нежилое, 

общей площадью 161,2 кв.м, номера 

на поэтажном плане: этаж 1, помеще-
ния III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, 

с 8 по 16, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Не применялся 15 209 000 18 174 000 

Помещение, назначение: нежилое, 
общей площадью 235,3 кв.м, номера 

на поэтажном плане: этаж 1, помеще-
ния III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 

51, 51а, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Не применялся 22 201 000 25 397 000 

Помещение, назначение: нежилое, 
общей площадью 126,8 кв.м, номера 

на поэтажном плане: этаж 1, помеще-

ния III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 
40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, располо-

женное по адресу: г. Москва, ул. 

Академика Янгеля, д. 3 

Не применялся 11 964 000 14 743 000 

Итого: - 49 374 000 58 314 000 

Итоговая величина ры-

ночной стоимости оцени-

ваемого объекта 

Наименование оцениваемого имущества Рыночная ст-ть, руб. с НДС 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 
235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения 

III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

16 692 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 

126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения 

III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, 

д. 3 

23 799 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 

161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения 
III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, расположенное 

по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

13 354 000 

Итого: 53 845 000 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

1. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете 

об оценке может быть признана рекомендуемой для целей соверше-

ния сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета об 

оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

2. Данная оценка действительна лишь на дату оценки и для цели, 

указанной в Отчете 

Согласно п. 8 Федерального стандарта оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» следует: 

Стоимость (стоимости) 

объекта оценки в соот-
Не рассчитывались 
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ветствии с видами стои-

мости (инвестиционная и 

(или) ликвидационная 

стоимость) 

Иные расчетные величи-

ны, выводы и рекомен-

дации, подготовленные 

Оценщиком в соответ-

ствии с заданием на 

оценку 

Определение иных расчетных величин, выводов и рекомендаций За-

данием на оценку не предусмотрено 

Выводы о ликвидности 

объекта оценки 

Ликвидность объекта оценки – средняя. Типичный срок экспозиции 

объекта оценки на открытом рынке, в течение которого он может 

быть реализован по рыночной стоимости, составляет 3-6 месяцев 

1.6 Декларация качества оценки 

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании своих знаний 

и убеждений, что: 

1. Утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и 

корректными. 

2. Заключения, отраженные в Отчете, соответствуют сделанным допущениям и 

ограничивающим условиям, являются независимым и профессиональным мнением. 

3. Оценщик не имеет текущего имущественного интереса, и у него отсутствует бу-

дущий имущественный интерес в отношении объекта оценки, отсутствуют какие-либо до-

полнительные обязательства (кроме обязательств по Договору) по отношению к какой-

либо из сторон, связанных с объектом оценки. 

4. Величина денежного вознаграждения Оценщика не связана с определением ито-

говой величины стоимости оцениваемого имущества и не связана с заранее предопреде-

ленной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу Заказчика. 

5. Анализ информации, мнения и заключения, отраженные в Отчете, соответствуют 

требованиям Федеральных стандартов оценки, Стандартов профессиональной практики, 

принятых Международным комитетом по стандартам оценки (далее «МКСО») и СМАО. 

1.7 Определение вида оцениваемой стоимости 

Согласно Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации» от 29.07.1998 г. № 135 ФЗ: 

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой дан-

ный 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, т.е. 

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 ин-

тересах; 

- 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. 

1.8 Основные этапы процесса оценки 

Последовательность оценки включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку Проведено 
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2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, в т.ч.: 

- получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки Проведено 

- осмотр объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик объекта, изучение его 

фактического технического состояния, сбор прочей информации об объекте оценки 
Проведено 

- составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения оценки 

о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются 
Проведено 

- анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится объект оценки Проведено 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов Проведено 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости объекта 

оценки 
Проведено 

5. Составление и передача Заказчику, Банку Отчета об оценке Проведено 

Анализ представленной Заказчиком информации: 

Информация о виде и 
объеме прав на объект 

оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на недвижимое иму-
щество, содержащейся в документах, подтверждающих существующие права на него 

(в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах 

Отражено 

Сопоставление данных 

об объекте оценки 

Установление конструктивных особенностей недвижимого имущества, права на 
которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия не зарегистриро-

ванных в установленном порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния 

недвижимого имущества характеристикам объекта, отраженным в действительных 
на дату оценки документах органов/организаций, осуществляющих технический учет 

и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав объекта 

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

паспорт при наличии) 

Проведено 

Установление данных об 
обременений на объект 

оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений недвижимого имущества, права на 
которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии 

обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обре-

менение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендато-
ров, соглашений, контрактов, договоров, зарегистрированных в квартире лиц (вклю-

чая несовершеннолетних) и любых других обременений (при их наличии)  

Проведено 

Установление данных об 

имуществе не являю-
щимся недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе недвижимого иму-
щества, права на которое оцениваются, имущества, не являющимся недвижимым 

(неотъемлемые улучшения объекта оценки (улучшения, без которых невозможно 

полноценное текущее использование/эксплуатация объекта) 

Проведено 

Установление иных све-

дений 

Установление иных количественных и качественных характеристик недвижимого 

имущества, права на которое оцениваются, в том числе содержащих описание суще-

ствующих прав на объект оценки 

Проведено 

1.9 Содержание Отчета об оценке 

Настоящий Отчет подготовлен как отчетный документ об оценке и представляет 

собой изложение всех существенных сведений об оцениваемом имуществе, о результатах 

оценки, о специалистах, выполняющих оценку. Настоящий Отчет содержит обоснование 

стоимости объекта оценки, описание методики и процедуры оценки в объеме, установ-

ленными требованиями к отчетной документации, установленными Федеральным законом 

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

ФСО № 3, ФСО № 7 и ФСО № 9. 

Отчет состоит из шести логических частей: «Общие сведения», «Описание объекта 

оценки», «Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних 

факторов, влияющих на его стоимость», «Описание процесса оценки объекта оценки в ча-

сти применения подхода (подходов) к оценке», «Заключение об итоговой величине ры-

ночной стоимости объекта оценки», «Перечень используемых материалов». 
Отчет об оценке имеет следующие приложения: Приложение 1. «Копии документов 

Оценщика», Приложение 2. «Копии документов, используемых Оценщиком и устанавливаю-

щих количественные и качественные характеристики объекта оценки. Данные рынка». 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

имущественные права и наличие обременений, связанных с объектом оценки 

Объектом оценки в настоящем Отчете являются помещения, назначение: нежилое, 

расположенные по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

В состав объекта оценки входят: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, располо-

женное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3; 

2. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, расположен-

ное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 

47, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Собственником объекта оценки является ООО «СтройФинИнвест», что подтвер-

ждается Выпиской из государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества от 

30 сентября 2016 г. № 00-00-4001/5106/2016-4095 

Кадастровый (или условный) номер: 77:05:0008007:11317; 77:05:0008007:11318; 

77:05:0008007:11319. 

Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. 

 

Рис. 2.1 Местоположение объекта оценки
3
 

Объект оценки расположен в г. Москва, район Чертаново Южное, в зоне жилой за-

стройки. Прилегающие к участку территории застроены жилыми объектами и объектами 

коммерческого назначения. К оцениваемому объекту имеется свободный подъезд автомо-

бильным транспортом. 

В настоящее время район активно застраивается. Хорошая транспортная доступ-

ность и развитая инфраструктура делают район одним из востребованных районов города. 

Он формируется на юге г. Москва в наиболее динамично развивающейся и перспективной 

части города, поскольку освоение территории делается комплексно. Основные магистра-

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

Входная группа  

объекта оценки 
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ли: улицы Академика Янгеля, Чертановская, Варшавское шоссе. 

 

Местоположение/окружение объекта оценки 

Таблица 2.1 
Наименование параметра Описание параметра Источник информации 

Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Выписка из государственного ре-

естра прав на недвижимое имуще-

ство и сделок с ним о правах отдель-
ного лица на имеющиеся у него 

объекты недвижимого имущества от 

30 сентября 2016 г. № 00-00-
4001/5106/2016-4095 

Удаление от областного центра 

объект оценки расположен в г. Москва, район 

Чертаново Южное. Город Москва является об-
ластным центром Московской области 

http://maps.yandex.ru 

Удаленность от транспортных магистралей 

(станций метро), транспортная доступ-

ность 

расстояние до ближайшей магистрали – ул. Ака-

демика Янгеля, менее 100 м; до станции метро 

Улица Академика Янгеля 325 м. Район объекта 

оценки характеризуется средней транспортной 

доступностью/проходимостью 

http://maps.yandex.ru 

Состояние прилегающей территории 

(субъективная оценка), зонирование райо-

на (преобладающий тип застройки) 

жилые дома, торгово-офисные здания, эстетич-
ность окружающей территории - средняя 

http://maps.yandex.ru, Фотоматериа-
лы, предоставленные Заказчиком 

Плотность окружающей застройки, нали-
чие и развитость близлежащей инфра-

структуры (медицинские учреждения, 
школы, детские сады, торговые центры, 

магазины, рынки и др.) 

плотность окружающей застройки – высокая. 
Объект расположен в районе Чертаново Южное с 

полным перечнем медицинских учреждений, 
школ, детских садов, торговых центров, магази-

нов, рынков и др. 

Фотоматериалы, предоставленные 

Заказчиком 

Наличие расположенных рядом объектов, 

снижающих либо повышающих привлека-
тельность объекта оценки, права на кото-

рое оцениваются, и района в целом 

не выявлено 
Фотоматериалы, предоставленные 
Заказчиком 

Данные о территориальных границах зе-
мельных участков (кадастровые планы 

земельных участков, копии геодезических 

планов или карт с обозначением и описа-
нием местоположения), функционально 

обеспечивающих эксплуатацию недвижи-

мого имущества, права на которое оцени-
ваются 

нет - 

Описание объекта оценки 

Таблица 2.2 
Наименование параметра Описание параметра Источник информации 

Наименование объекта оценки 

Помещения, назначение: нежилое, расположен-
ные по адресу: г. Москва, ул. Академика Янге-

ля, д. 3., в т.ч.: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей 
площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном 

плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 

4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16; 
2. Помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном 

плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 
34, с 48 по 51, 51а; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном 
плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 

39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47 

Выписка из государственного реестра 

прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним о правах отдельного 
лица на имеющиеся у него объекты 

недвижимого имущества от 30 сен-

тября 2016 г. № 00-00-
4001/5106/2016-4095 

Назначение нежилое 

Выписка из государственного реестра 
прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним о правах отдельного 

лица на имеющиеся у него объекты 
недвижимого имущества от 30 сен-

тября 2016 г. № 00-00-

4001/5106/2016-4095 

Использование 
по назначению (помещения свободного назна-
чения) 

Кадастровый паспорт от 23 сентября 

2016 г. №№ 77/501/16-1073037;  

Кадастровый паспорт от 22 сентября 
2016 г. №№ 77/501/16-1065122; 

Кадастровый паспорт от 22 сентября 

2016 г. №№ 77/501/16-1066900 

Информация о текущем использовании офисное Фотоматериалы, предоставленные 
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Наименование параметра Описание параметра Источник информации 

объекта оценки Заказчиком 

Год постройки н/д - 

Этажность 1-й этаж жилого дома 

Выписка из государственного реестра 
прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним о правах отдельного 

лица на имеющиеся у него объекты 
недвижимого имущества от 30 сен-

тября 2016 г. № 00-00-

4001/5106/2016-4095 

Группа капитальности I 

Выписка из государственного реестра 
прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним о правах отдельного 
лица на имеющиеся у него объекты 

недвижимого имущества от 30 сен-

тября 2016 г. № 00-00-
4001/5106/2016-4095 

Общая площадь недвижимого имущества, 
права на которое оцениваются, кв.м 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном 

плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 

4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16; 

2. Помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном 
плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 

34, с 48 по 51, 51а; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей 
площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном 

плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 
39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47 

Выписка из государственного реестра 

прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним о правах отдельного 

лица на имеющиеся у него объекты 

недвижимого имущества от 30 сен-
тября 2016 г. № 00-00-

4001/5106/2016-4095 

Основная площадь, кв.м н/д - 

Вспомогательная площадь, кв.м н/д - 

Полезная (арендопригодная) площадь 
недвижимого имущества, права на кото-

рое оцениваются, кв.м 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей 
площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном 

плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 

4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16; 
2. Помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном 

плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 

34, с 48 по 51, 51а; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей 

площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном 
плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 

39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47 

Выписка из государственного реестра 

прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним о правах отдельного 
лица на имеющиеся у него объекты 

недвижимого имущества от 30 сен-

тября 2016 г. № 00-00-
4001/5106/2016-4095 

Объем, куб.м н/д - 

Фундаменты н/д - 

Материал стен н/д - 

Материал перегородок н/д - 

Материал перекрытий н/д - 

Крыша н/д - 

Полы н/д - 

Оконные проемы н/д - 

Дверные проемы н/д - 

Состояние внутренней отделки4 

в среднем состоянии, в т.ч. пластиковые окна, 

обои под покраску, подвесные потолки, кера-

мическая плитка 

Фотоматериалы, предоставленные 
Заказчиком 

Санитарно- и электротехнические 

устройства 

отопление – централизованное, водопровод, 

гор. водоснабжение – из городской сети; элек-

троснабжение – централизованное; канализация 
– в городскую сеть; вентиляция – приточно-

вытяжная 

Фотоматериалы, предоставленные 

Заказчиком 

Высота потолков, м - - 

Отдельный вход есть 
Фотоматериалы, предоставленные 
Заказчиком 

Тип парковки организованная парковка возле дома 
Фотоматериалы, предоставленные 

Заказчиком 

Техническое состояние здания5 удовлетворительное 
Фотоматериалы, предоставленные 

Заказчиком 

Физический износ (согласно паспорту 
БТИ), % 

н/д - 

Соответствие планировки недвижимого н/д - 

                                                           
4 Состояние отделки определено с учетом градации, описанной в «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 

г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 183) 
5
 Техническое состояние здания определено с учетом градации описанной в «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 176) 
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Наименование параметра Описание параметра Источник информации 

имущества, права на которое оценивают-

ся, поэтажному плану 

План/экспликация недвижимого имуще-
ства, права на которое оцениваются 

нет - 

Жилой дом, в котором расположен объект оценки, находится внутриквартально от-

носительно ул. Академика Янгеля и Варшавское шоссе. Вход в помещения со двора. 

Остановки общественного транспорта находятся в незначительном удалении от объекта. 

Согласно Справке ООО «СтройФинИнвест» от 27 сентября 2016 г. № 25/9 часть 

помещений, входящих в состав объекта оценки, сданы в аренду. Реестр арендаторов 

офисных помещений с указанием площади помещений и размера месячной арендной пла-

ты представлен ниже: 

 

Реестр арендаторов офисных помещений* 

Таблица 2.3 

№ п/п Наименование арендатора 
Занимаемая 

площадь, кв.м 

Арендные платежи, 

руб./мес. 

1 ООО «Север В» 10,3 20 000 

2 ООО «МСК-Технолоджи» 19,5 13 000 

3 ООО «Медхайтек» 14 28 000 

4 ООО «ГТН Профи» 19,5 26 000 

5 ООО «ТРИУМФ Пищевые Технологии» 91,1 160 000 

6 ООО «Иволга» 13 25 000 

7 ООО АДОПУС-КОНСАЛТ» 17,8 33 000 

8 ООО «МЕДИА ХИЛС» 18,1 29 000 

9 ООО «ХИЛТЕК» 14,3 23 500 

10 ИП Туьчинский В.С. 53 46 000 

11 ООО «АРТА-КОНСАЛТ» 17,8 33 000 

12 ООО «Металл Регион Инвест» 88,7 77 000 

Итого: 377,1 513 500 

* Прочие данные в части договоров аренды Заказчиком не предоставлены 

Согласно Справке ООО «СтройФинИнвест» от 27 сентября 2016 г. № 26/9 в состав 

эксплуатационных расходов на содержание объекта оценки входят: 

- оплата электроэнергии 360 000 руб./год; 

- оплата коммунальных платежей (за искл. электроэнергии) 230 000 руб./год; 

Итого: 590 000 руб./год. 

Согласно Заданию на оценку (см. Приложение № 1 к Договору № 03-09/16 от 

28 сентября 2016 г.), осмотр объекта оценки производился представителем Заказчика 

30 сентября 2016 г. 

Оценщик самостоятельно не производил визуального осмотра объекта оценки. 

Оценщик работает на допущении, что информация, предоставленная Заказчиком, является 

достоверной. 

Балансовая стоимость Заказчиком не предоставлена. 

Иные факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существен-

но влияющие на его стоимость 

В результате подробного изучения характеристик объекта оценки и анализа пред-

ставленных документов, иных факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки, 

существенно влияющих на его стоимость, кроме описанных выше не выявлено. 

2.2 Описание земельного участка 

Земельно-правовые отношения на дату оценки не оформлены. 

Вместе с правом собственности на нежилые помещения, Собственнику помещения 

так же переходит право собственности на земельный участок, который не выделен в нату-

ре. Согласно подпункту 1 пункта 4 статьи 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение нежило-

го помещения производится без передачи прав на землю, если нежилые помещения или 

часть строения не могут быть выделены в натуре вместе с частью земельного участка. 
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2.3 Фотографии объекта оценки 
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2.4 Анализ ликвидности объекта оценки 

Согласно методическим рекомендациям «Оценка имущественных активов для це-

лей залога», Рекомендовано к применению решением Комитета АРБ по оценочной дея-

тельности (Протокол от 25 ноября 2011 г.) существуют следующие степени ликвидности: 

 

Ликвидность имущества в зависимости от сроков реализации* 

Таблица 2.4 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

* предполагается, что срок экспозиции не включает время, необходимое для формального закрепления (оформление, регистрация) 

сделки купли-продажи, т.е. срок экспозиции это типичное время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта до 
принятия продавцом и покупателем решения о совершении сделки. 

При проведении анализа ликвидности объекта оценки принимаются во внимание 

следующие факторы: 

 

Анализ характеристик, влияющих на ликвидность объекта оценки 

Таблица 2.5 
Составляющие показатели 

ликвидности 
Характеристика 

Совокупный износ на момент 
продажи или иного отчужде-

ния 

на дату оценки техническое состояние здания, в котором расположен объект оценки можно охарак-

теризовать как «удовлетворительное». В данном состоянии объект является пригодным к использо-

ванию, и представляет коммерческий интерес с точки зрения потенциальных покупателей, заинтере-
сованных в приобретении коммерческой недвижимости на вторичном рынке 

Количество потенциальных 

покупателей 

объект оценки расположен в районе Чертаново Южное г. Москва. Спрос на объекты недвижимости, 

подобные по местоположению объекта оценки, имеются со стороны лиц, вкладывающих инвестиции 
в объекты коммерческой недвижимости. Специфика назначения объекта, его местоположение явля-

ются определяющими факторами для привлечения покупателей. Количество потенциальных покупа-

телей – на среднем уровне 

Полнота ценовой информации 
о данном имуществе в инфор-

мационных источниках 

ценовая информация на объекты коммерческой недвижимости в г. Москва имеется в достаточном 

количестве 

Степень уникальности объекта 

оценки 

объект оценки относится к объектам коммерческой недвижимости и не является уникальным. Рынок 
коммерческой недвижимости в г. Москва достаточно развит. Предложения по продаже имеется в 

достаточном количестве 

Возможность реализации 
имущества в качестве отдель-

ных компонентов 

реализация объекта оценки в качестве отдельных компонентов нецелесообразна, поскольку стои-
мость составных частей в сумме не превысит стоимости целого объекта оценки, в связи с увеличени-

ем срока экспозиции и затрат на реализацию 

Учитывая реалии рынка, ликвидность объекта оценки принимается на среднем 

уровне, срок экспозиции 3-6 месяцев. 

2.5 Анализ наиболее эффективного использования 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 

утвержденным приказом Министерства экономического развития РФ № 611 от 

25.09.2014 г. анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок ры-

ночной стоимости недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование не-

движимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответство-

вать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например 

ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального 

строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее при-

быльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники 

рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении ры-

ночной стоимости Оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора под-



Отчет № 03-09/16 

20 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

ходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости 

при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как 

правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов, вклю-

чающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эф-

фективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для 

этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, 

например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического 

использования других частей этого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или под-

лежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффек-

тивного использования всего реконструируемого объекта недвижимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в от-

дельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оце-

ниваемого комплекса объектов недвижимости. 

Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в 

государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического ис-

пользования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивает-

ся как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его 

фактического использования. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в 

аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых до-

говором аренды или проектом такого договора. 

1. Анализ земельного участка как неосвоенного с учетом возможности измене-

ния его целевого назначения 

На дату оценки на анализируемом земельном участке находится жилой дом с не-

жилыми помещениями на 1-м этаже дома. Общее состояние здания - удовлетворитель-

ное. Снос объекта не предполагается. Т.е. рассмотрение земельного участка как свободно-

го не представляется возможным. 

2. Анализ земельного участка с существующими объектами недвижимости с 

учетом возможностей их развития 

Законодательно разрешенное использование (юридическая правомочность). 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на воз-

можные варианты использования земельных участков. 

Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной 

категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий и 

требованиями законодательства. 

Объект оценки расположен на 1-м этаже жилого дома и может быть использован 

как нежилые помещения свободного назначения. 

Т.е. смена назначения объекта оценки согласно предоставленной Заказчиком доку-

ментации не представляется возможной и целесообразной. 

Физически возможные варианты использования. 

Такое возможное использование, которое соответствует размеру, форме и ланд-

шафту земельного участка. Кроме того, необходимо учитывать наличие коммуникаций 

или возможность их прокладки. 

В данном случае окружающая застройка земельного участка, на котором находится 

оцениваемое имущество, не предполагает дополнительную застройку. 

Варианты использования, приносящие прибыль (экономическая приемле-
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мость). 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных возможных вариан-

тов использования земельного участка, выбираются такие варианты использования, кото-

рые обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции и продуктивность зем-

лепользования. 

Местоположение объекта оценки, а также тип окружающей застройки не предпола-

гает смену назначения объекта (экономически не целесообразно). Поэтому вариант ис-

пользования по назначению обеспечивает выполнение принципа экономической прием-

лемости. 

Максимальная эффективность. 

Опираясь на анализ наиболее типичного использования нежилых помещений, рас-

положенных на рассматриваемой территории, а также исходя из технических особенно-

стей объекта и его текущего использования, текущий вариант использования можно рас-

сматривать как вариант, обеспечивающий максимальную эффективность. 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что основное назначение оцени-

ваемого имущества (помещения свободного назначения) отвечает принципам наибо-

лее эффективного использования. 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, 

А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Цель настоящего раздела - проанализировать текущую рыночную ситуацию в 

г. Москва, которая формирует спрос и предложение, следовательно, влияет на стоимость 

недвижимости. В связи с этим, Оценщиком в настоящем разделе был проведен ряд анали-

зов, в т.ч.: 

- проведен анализ политической и экономической ситуации в Российской Федера-

ции; 

- проведен анализ социально-экономической ситуации в г. Москва, в т.ч. выявлены 

факторы, оказывающие влияние на развитие рынка недвижимости в целом; 

- проанализирована общая ситуация и анализ цен на рынке коммерческой недви-

жимости в г. Москва. 

3.1 Основные тенденции социально-экономического развития в стране
6
 

По оценке Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс ВВП после 

стабилизации в мае-июле в августе вышел в положительную область, составив 0,3% м/м. 

Позитивную динамику с сезонной корректировкой показали обрабатывающие производ-

ства, сельское хозяйство, платные услуги населению.  

В годовом выражении, по оценке Минэкономразвития России, в августе 2016 г. 

произошла остановка спада экономической активности – динамика ВВП составила 0,0% 

г/г после -0,8% в июле. За восемь месяцев текущего года ВВП сократился на 0,7% г/г. 

Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный индекс про-

мышленного производства (ИПП) показывает, что ситуация в промышленном производ-

стве улучшилась: ИПП вырос в августе на 0,3% м/м (в июле: – снижение на 0,5% м/м). 

Добыча полезных ископаемых третий месяц подряд находится в околонулевой области: 

0,0% м/м в августе, обрабатывающие производства показали рост на 0,5% м/м, производ-

ство и распределение электроэнергии, газа и воды снизилось на 0,1% м/м. 

В секторе промежуточного спроса в августе восстановился рост в обработке древе-

сины и производстве изделий из дерева, в производстве кокса и нефтепродуктов, в хими-

ческом производстве, в металлургическом производстве и производстве готовых металли-

ческих изделий; продолжился рост в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и 

полиграфической деятельности; сократилось производство резиновых и пластмассовых 

изделий и производство прочих неметаллических минеральных продуктов. 

Из потребительских отраслей в августе продолжился рост в производстве пищевых 

продуктов, включая напитки, и табака, в производстве кожи, изделий и кожи и производ-

стве обуви; сократилось текстильное и швейное производство.  

В отраслях машиностроительного комплекса продолжилось сокращение в произ-

водстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования; сократился 

рост в производстве транспортных средств и оборудования и в производстве машин и 

оборудования. 

Продолжает показывать положительную динамику производство сельского хозяй-

ства. Темп прироста производства сельскохозяйственной продукции с исключением се-

зонности в августе 2016 г. составил 0,5% м/м.  

Сезонно сглаженный индекс объема работ по виду деятельности «Строительство» 

вновь вернулся в отрицательную область (-0,1 % м/м против 1,2% м/м в июле). 

В августе безработица снизилась до 5,2%, с исключением сезонного фактора – до 

5,5% от рабочей силы.  

Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в августе, по пред-

варительным данным, снизилась на 0,7% относительно июля (по уточненным данным в 

июле сезонно очищенное снижение составило 1,2% м/м).  

                                                           
6 Источник информации: Сайт министерства экономического развития РФ. http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect 



Отчет № 03-09/16 

23 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Реальные располагаемые доходы с исключением сезонного фактора демонстри-

руют усугубление негативных тенденций: после снижения на 0,6% м/м в июле, в августе 

доходы сократились на 1,1% соответственно. Несмотря на существенное сокращение до-

ходов населения, оборот розничной торговли с исключением сезонного фактора после 

нулевой динамики в июле снизился незначительно – на 0,1% м/м. 

Платные услуги с исключением сезонного фактора демонстрируют рост на 0,2% 

м/м второй месяц подряд.  

Экспорт товаров в январе-августе 2016 г., по оценке, составил 173,6 млрд. долл. 

США (снижение на 25,8% к январю-августу к 2016 г.). Импорт товаров в январе-августе 

2016 г., по оценке, составил 118,0 млрд. долл. США (снижение на 5,9% к январю-августу 

2015 г.). Положительное сальдо торгового баланса в январе-августе 2016 г., по оценке, 

составило 55,6 млрд. долл. США, относительно января-августа 2015 г. снизилось на 

48,8%. 

По данным Росстата, инфляция в августе составила 0,0%, с начала года – 3,9%, за 

годовой период – 6,9%. 

Ниже представлены основные показатели денежно-кредитной политики в РФ: 

 

Ставка рефинансирования
7
 

Таблица 3.1 
Период действия % Нормативный документ 

14 сентября 2012 г. – 

05 ноября 2015 г. 
8,25% 

Указание Банка России от 13.09.2012 г. № 2873-У «О размере став-

ки рефинансирования Банка России» 

с 01 января 2016 г. 
Значение соответствует значению ключевой 
ставки Банка России на соответствующую 

дату 

Указание Банка России от 11.12.2015 г. № 3894-У «О ставке рефи-

нансирования Банка России и ключевой ставке Банка России» 

 

Ключевая ставка
8
 

Таблица 3.2 
Период действия % Уполномоченный орган 

16 июня 2015 г. – 03 августа 2015 г. 11,50% 

Совет директоров Банка России 
03 августа 2015 г. – 14 июня 2016 г. 11,00% 

с 14 июня 2016 г. – 19 сентября 2016 г. 10,50% 

с 19 сентября 2016 г. - по настоящее время 10,00% 

 

Средневзвешенные % ставки кредитных организаций 

по кредитным и депозитным операциям в рублях, % годовых
9
 

Таблица 3.3 
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Кредиты физическим лицам 25,85 23,93 24,29 21,79 23,60 22,21 23,51 - - - - - 

Кредиты нефинансовым органи-

зациям 
13,48 13,48 13,33 13,06 13,17 12,79 12,53 - - - - - 

Депозиты физических лиц 3,59 3,46 3,59 2,98 2,56 2,27 2,33 - - - - - 

Депозиты нефинансовых органи-

заций 
9,83 9,77 9,81 9,71 9,77 9,46 9,27 - - - - - 

Вывод: 
При оценке состояния и перспектив рынка недвижимости, особенно в условиях 

спада экономики и неопределенности на рынках, важное значение имеет понимание об-

щеполитической ситуации, состояния мировой экономики и экономического положения 

страны. Инвестиционный, строительный и любой другой бизнес (как создающий объекты 

                                                           
7 Источник информации: http://www.cbr.ru/statistics/print.asp?file=credit_statistics/refinancing_rates.htm; 
8 Источник информации: http://cbr.ru/DKP/print.aspx?file=standart_system/rates_table_16.htm&pid=dkp&sid=ITM_49976; 
9 Источник информации: http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=int_rat 
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недвижимости, так и использующий недвижимость) в значительной степени зависит от 

внешних факторов влияния (товарные рынки, спрос на материалы и продукцию, курсы 

валют, активность покупателей и продавцов, покупательная способность, трудовые и фи-

нансовые ресурсы и возможности, налоговая система, безопасность, сохранность соб-

ственности, инфраструктура бизнеса и мн. другие). Все факторы бизнеса формируются 

окружающей средой: политическим и социально-экономическим положением региона, 

зависящим от положения страны, на которое, в свою очередь, оказывает влияние мировая 

политика и глобальная экономика.  

В январе - августе 2016 г. наблюдалась дальнейшая адаптация экономики России к 

функционированию в условиях санкций и к новому уровню цен на нефть и углеводороды. 

Снижение экономики сокращалось умеренными темпами. Т.е. общий экономический спад 

оказывает негативное влияние на рынок жилой недвижимости. 

В ближайшее время прогнозируется не такое значительное снижение ВВП и выход 

экономики из стагнации. 

3.2 Обзор общеэкономической и 

социально-экономической ситуации в регионе 

Город Москва
10

 столица Российской Федерации, центр Московской области. 

Москва - город федерального значения, субъект Российской Федерации. Крупней-

ший в стране и один из важнейших в мире политический, промышленный, научный и 

культурный центр. Расположена в Европейской части Российской Федерации, в междуре-

чье Оки и Волги, на реке Москва. Граница города в основном проходит по Московской 

кольцевой автомобильной дороге. 

В Московский транспортный узел входят 11 железных дорог, три речных порта, 

4 аэропорта - Внуково, Домодедово, Шереметьево, Быково. Количество станций метропо-

литена достигает 161, а длина рельсового пути превышает 220 км. 

Итоги социально-экономического развития 

г. Москва за 1 полугодие 2016 г.
11

 

Демографическая ситуация 

Оценка численности постоянного населения г. Москвы по состоянию на 01 января 

2016 г. составила 12 330,1 тыс. человек. 

Демографическая ситуация в январе-июне 2016 г. характеризовалась естественным 

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

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

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

За январь-июнь 2016 г. браков зарегистрировано 35 117, или на 12,1% меньше, чем 

за январь-июнь 2015 г., разводов зарегистрировано 21 057 - больше на 1,3%. 

По данным о миграции населения, полученным в результате обработки поступаю-

щих от органов УФМС России по г. Москве документов статистического учета прибытия 

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

человек, миграционный прирост составил 19,7 тыс. человек. 

Динамика числа хозяйствующих субъектов  

В территориальном разделе Статистического регистра хозяйствующих субъектов 

(Статрегистра Росстата) по г. Москве по состоянию на 01 июля 2016 г. насчитывалось 

1 393 тыс. хозяйствующих субъектов, включая предприятия, объединения, их филиалы и 

другие обособленные подразделения, индивидуальных предпринимателей. В их число 

входят действующие и не действующие зарегистрированные хозяйствующие субъекты.  

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

приниматели, прошедшие государственную регистрацию в налоговых органах. В основ-

                                                           
10 Источник информации: https://ru.wikipedia.org; 
11 Источник информации: http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/ru/publications/ 

http://to-name.ru/historical-events/russia.htm
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ном, они зарегистрированы с видами деятельности в сфере торговли (36% от общего чис-

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

услуг (29,5%), транспорт и связь (10,8%), предоставление прочих коммунальных, соци-

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

В общем количестве предприятий и организаций по состоянию на 01 июля 2016 г. 

наибольший удельный вес составляют предприятия и организации торговли, ремонта ав-

тотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования 

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

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

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

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

Федерации и муниципальной собственности, 4% - в иностранной собственности, 0,5% - в 

смешанной российской собственности и 2% - в смешанной российской и иностранной 

собственности. 

Финансовые результаты работы крупных и средних предприятий и 

организаций 

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

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

низаций и бюджетных учреждений) составил 1 342,4 млрд. руб. прибыли (за январь-май 

2015 г. по сопоставимому кругу предприятий - 1649,5 млрд. руб. прибыли) и уменьшился 

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

По видам экономической деятельности финансовые результаты за январь-май 

2016 г. сложились следующим образом: по обрабатывающим производствам 105,2 млрд. 

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

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

мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования) - 632,3 млрд. руб. при-

были (81,1% к январю-маю 2015 г.), на предприятиях транспорта и связи - 189,4 млрд. руб. 

прибыли (96,5% к январю-маю 2015 г.). 

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

ганизаций по сравнению с соответствующим периодом 2015 г. уменьшилась на 2,6% и со-

ставила 29,4%. Сумма убытка на 01 июня 2016 г. составила 221,7 млрд. руб. По обрабаты-

вающим производствам убыток составил 29,5 млрд. руб., в строительстве - 16,5 млрд. 

руб., в торговле - 55,7 млрд. руб., на предприятиях транспорта и связи - 27,4 млрд. руб. 

Кредиторская задолженность крупных и средних предприятий и организаций на 

01 июня 2016 г. составила 15 407,7 млрд. руб., из которых 6,6% или 1 016,5 млрд. руб. 

приходилось на просроченные долги. Доля просроченной кредиторской задолженности в 

обрабатывающих производствах составила 12,9%, в строительстве - 0,8%, в торговле - 

5,6%, на транспорте и в связи - 2,2%. 

Дебиторская задолженность на 01 июня 2016 г. сложилась в сумме 14 353,7 млрд. 

руб., из нее 5,4% или 782,2 млрд. руб. - просроченные долги. Доля просроченной дебитор-

ской задолженности по обрабатывающим производствам составила 1,7%, в строительстве 

- 1,6%, в торговле - 7,4%, на транспорте и в связи - 4,1%. 

Задолженность по полученным кредитам и займам на 01 июня 2016 г. составила 

19 275,9 млрд. руб., что на 12,6% больше задолженности на 01 июня 2015 г. 

Обрабатывающие производства, производство и распределение 

электроэнергии, газа и воды 

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

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

98,2%, по производству и распределению электроэнергии, газа  и воды - 100%. 

Рост производства достигнут на предприятиях по производству электрооборудова-

ния, электронного и оптического оборудования - в 2,2 раза, по производству машин и 
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оборудования - на 16,2%, по производству кожи, изделий из кожи и производству обуви - 

на 13,5%, по обработке древесины и производству изделий из дерева - на 2,9%. 

Объем промышленного производства был снижен на предприятиях следующих ви-

дов деятельности: целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая 

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

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

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

производство готовых металлических изделий (на 8,4%), производство транспортных 

средств и оборудования (на 5,3%), производство кокса и нефтепродуктов (на 3,5%), про-

изводство пищевых продуктов, включая напитки, и табака (на 2,7%), текстильное и швей-

ное производство (на 0,3%). 

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

на предприятиях г. Москвы, осуществляющих производство пищевых продуктов, включая 

напитки, и табака, было увеличено производство мясных (мясосодержащих) консервов, 

хлеба и хлебобулочных изделий, макаронных изделий, сыра и творога, муки из зерновых 

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

За этот же период произошло снижение объемов производства мяса и субпродук-

тов, колбасных изделий, мясных (мясосодержащих) охлажденных и замороженных полу-

фабрикатов, рыбы и рыбных продуктов переработанных и консервированных, плодо-

овощных консервов, цельномолочной продукции, сливочного масла, кондитерских изде-

лий, коньяка, игристых и шампанских вин, безалкогольных напитков, зеленого (не фер-

ментированного) и черного (ферментированного) чая, мороженого и замороженных де-

сертов, майонезов, минеральной воды, пива.  

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

2015 г. снизили выпуск столов (кухонных, для столовой и гостиной), кресел, диванов-

кроватей, шкафов (кухонных, для спальни, столовой и гостиной), часов всех видов, легко-

вых автомобилей, ювелирных изделий. 

Было увеличено производство обоев и аналогичных материалов для оклеивания 

стен, деревянных кроватей, диванов, кушеток, соф, счетчиков производства и потребления 

электроэнергии, счетчиков производства и потребления жидкостей, оборудования для 

кондиционирования воздуха (кондиционеров), светильников и устройств осветительных. 

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

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

ветровок, штормовок и аналогичных изделий, брюк, бриджей, шортов, рубашек мужских 

или для мальчиков, головных уборов, обуви. Снижено производство готовых  хлопчато-

бумажных тканей, постельного белья, пальто, полупальто, теплых курток, юбок и юбок-

брюк женских или для девочек, трикотажных чулочно-носочных изделий, платьев, сара-

фанов женских или для девочек, костюмов.  

Предприятиями по производству и распределению электроэнергии, газа и воды в 

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

2015 г.), 35,0 млн. Гкал теплоэнергии (93,0%). 

Строительство 

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

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

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

общей площадью 1 360,4 тыс. кв.м, что на 25,9% меньше, чем в январе-июне 2015 г. 

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

тацию: дошкольные образовательные организации на 1 670 мест, общеобразовательные 

организации на 1 250 ученических мест, амбулаторно-поликлинические организации на 

360 посещений в смену. 
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Транспорт 

Автомобильным транспортом крупных и средних организаций всех видов эконо-

мической деятельности в январе-июне 2016 г. перевезено 11,5 млн. тонн грузов, что на 

1,9% меньше, чем в январе-июне 2015 г.; грузооборот составил 2,6 млрд. тонно-

километров и по сравнению с уровнем января-июня 2015 г. не изменился. 

Городскими автобусами, включая маршрутные такси, крупных и средних органи-

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

рю-июню 2015 г. 

Потребительский рынок товаров и услуг 

Оборот розничной торговли за январь-июнь 2016 г. составил 1 953,3 млрд. руб., что 

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

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

ми организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятель-

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

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

июнь 2016 г. по сравнению с январем-июнем 2015 г. снизили оборот розничной торговли 

на 9,8%, продажа товаров на розничных рынках и ярмарках сократилась на 31,4%. 

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

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

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

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

Товарные запасы в организациях розничной торговли по состоянию на 01 июля 

2016 г. снизились по сравнению с запасами на эту же дату 2015 г. на 12,8% и составили 

31 день. 

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

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

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

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

оказано на 29,9 млрд. руб., или 97% к январю-июню 2015 г. 

Денежные доходы населения 

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

населения с учетом роста потребительских цен уменьшились, по предварительным дан-

ным, на 5,6%. Номинальные среднемесячные денежные доходы в расчете на душу населе-

ния за январь-июнь 2016 г. увеличились на 1,6% и составили 56 тыс. руб. 

Реальные располагаемые денежные доходы населения (денежные доходы за выче-

том обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) за ян-

варь-июнь 2016 г., по предварительным данным, уменьшились на 5,9% по сравнению с 

январем-июнем 2015 г. 

Среднемесячная заработная плата работников предприятий, учреждений и органи-

заций всех форм собственности, не относящихся к субъектам малого предприниматель-

ства, в январе-мае 2016 г. составила 83 436 руб. и выросла по сравнению с соответствую-

щим периодом прошлого года на 10,9%. 

Наиболее высокая заработная плата наблюдалась на предприятиях и в организаци-

ях, осуществляющих добычу сырой нефти и природного газа – 296 551 руб., производство 

нефтепродуктов – 235 153 руб., производство аппаратуры для приема, записи и воспроиз-

ведения звука и изображения – 192 286 руб., рекламную деятельность – 166 513 руб., раз-

работку программного обеспечения и консультирование в этой области – 149 946 руб., 

финансовую деятельность – 145 867 руб.,  производство табачных изделий – 140 130 руб., 

оптовую торговлю – 127 494 руб., производство и распределение электроэнергии, газа и 

воды – 96 770 руб. 

Ниже средней сложилась заработная плата на предприятиях и в организациях об-
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рабатывающих производств – 73 012 руб., из них на предприятиях по обработке древеси-

ны и производству изделий из дерева заработная плата составила 48 036 руб., текстильно-

го и швейного производства – 43 751 руб., производства кожи, изделий из кожи и произ-

водства обуви – 36 794 руб. В организациях строительства среднемесячная заработная 

плата составила 65 096 руб., здравоохранения и предоставления социальных услуг – 

60 736 руб., ведущих образовательную деятельность – 59 769 руб., гостиниц и ресторанов 

– 44 663 руб. 

Рынок труда 

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

варе-мае 2016 г. составила 7 164 тыс. человек. Во всех сферах экономики города было за-

нято 7 034 тыс. человек или 98,2% от рабочей силы (экономически активного населения). 

Из общей численности работников списочного состава (без учета совместителей) 

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

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

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

организациях, ведущих образовательную деятельность - 10% , в финансовых организаци-

ях, в организациях здравоохранения и предоставления социальных услуг, на предприятиях  

транспорта и связи - по 9%, в обрабатывающих производствах - 8%, в организациях, осу-

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

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

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

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

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

В ряде видов деятельности наблюдалось уменьшение численности работающих. По 

сравнению с маем 2015 г. численность работников в организациях образования уменьши-

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

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

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

43,7 тыс. человек было официально признано безработными. 

Численность незанятых трудовой деятельностью, ищущих работу, по сравнению с 

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

2015 г. их численность уменьшилась на 1,5 тыс. человек, или на 2,6%. 

Численность официально зарегистрированных безработных на конец июня 2016 г. 

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

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

0,8%.  

Уровень официально зарегистрированной безработицы от общей численности ра-

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

проведенного Мосгорстатом обследования рабочей силы показывают, что реальный уро-

вень безработицы выше и составил 1,8%. 

Заявленная предприятиями и организациями потребность в работниках на конец 

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

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

защиты населения города Москвы, на 100 заявленных вакансий составила 47 человек, что 

на 0,8% больше, чем в июне 2015 г. 

Вывод: 

По итогам социально-экономического развития г. Москва за 1 полугодие 2016 г., в 

городе наблюдается удовлетворительная экономическая ситуация. Однако, на дату оцен-

ки, в Российской Федерации в целом наблюдаются признаки экономического кризиса, ко-

торые оказывают влияние на рынок недвижимости и вызывают уменьшение полезности 

объекта оценки в результате изменения внешних условий. 
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Детальное описание рынка коммерческой недвижимости представлено ниже. 

3.3 Обзор состояния рынка коммерческой недвижимости в регионе 

3.3.1 Классификация офисно-торговой недвижимости 

При оценке офисно-торговой недвижимости используется следующая классифика-

ция
12

: 

1. Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости – отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых разме-

щаются или могут быть размещены офисы категорий С или D, уличной торговли (Street 

retail), кафе, фитнес-центры, салоны красоты, танцевальные кружки, детские сады и т.п. 

Сюда также относятся здания, реконструированные, переоборудованные из государствен-

ных учреждений, детских садов, школ и т.п., а также встроенные помещения, переобору-

дованные из квартир. В данный класс, кроме того, включены магазины и предприятия 

услуг, расположенные на первых этажах многоэтажных жилых домов, с собственными 

витринами и отдельным входом, а также отдельно стоящие магазины и предприятия бы-

товых услуг в сельской местности 

2. Высококлассные офисы (офисы классов А, В) – высококлассные бизнес-

центры, деловые центры, оборудованные современными инженерными системами (кли-

мат-контроль, развитая инфраструктура), а также офисные помещения, расположенные в 

них. Обычно имеют отдельную парковку. Сюда относятся в основном объекты, построен-

ные после 2000 г. 

3. Высококлассная торговая недвижимость – торговые центры, торговые ком-

плексы, торгово-развлекательные комплексы и торговые помещения, расположенные в 

них. Обычно имеют отдельную парковку. Сюда относятся в основном объекты, построен-

ные после 2000 г. 

4. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса - 

объекты недвижимости, предназначенные для ведения определенного вида бизнеса. Сюда 

относятся гостиницы, автосалоны, кинотеатры, базы отдыха и т.п. 

 

Типовые (базовые) объекты 

Таблица 3.4 
Наименование группы Базовые объекты группы 

Офисно-торговые объекты свободного назна-

чения и сходные типы объектов недвижимости 

Встроенное помещение площадью до 100 кв.м, расположенное на 1-м этаже  

5-этажного жилого дома в спальном микрорайоне (современный) ремонт 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 
Высококлассный офисный центр площадью 5 000 кв.м, расположенный в централь-

ной части города 

Высококлассная торговая недвижимость Торговый центр окружного значения с соответствующими характеристиками 

Недвижимость, предназначенная для ведения 

определенного вида бизнеса, в т.ч.: 
 

Городские отели Гостиница категории 3* площадью 3 000 кв.м, расположенная в центре города 

Загородные отели 
Загородный пансионат круглогодичного проживания с прилегающим земельным 
участком 1 га в живописном месте региона 

Специализированные спортивные объекты 
Физкультурно-оздоровительный центр площадью 2 000 кв.м с полным набором услуг 

для посетителей 

Культурно-развлекательные центры Отдельно стоящее здание кинотеатра площадью 2 000 кв.м 

Объекты общественного питания Специализированный ресторан площадью 1 000 кв.м в центре города 

Автоцентры Специализированный автоцентр площадью 3 000 кв.м 

3.3.2 Определение сегмента рынка для объекта оценки. 

Анализ данного сегмента рынка 

Согласно классификации, представленной в таблице 3.4 объект оценки относится к 

категории «офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объек-

тов недвижимости». На дату оценки помещения используются как нежилые помещения 

офисно-торгового назначения.  

                                                           
12 «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер 

Л.А. и др., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 43-44) 
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Ниже представлен анализ рынка коммерческой, в т.ч. офисно-торговой недвижи-

мости в г. Москва. 

Аренда
13

 

В августе 2016 г. в аренду предлагался 2 031 объект коммерческой недвижимости 

общей площадью 1 228 тыс. кв.м. Объем предложения по количеству снизился на 23%, а 

по общей площади - на 24%. 

Средняя арендная ставка за месяц уменьшилась на 3% и составила 268 $/кв.м/год. 

Курс доллара вырос на 1%, поэтому в рублевом эквиваленте ставки снизились на 2%. 

Средняя арендная ставка в рублях составила 17 393 руб./кв.м в год. За год, с августа 

2015 г. долларовые ставки снизились на 25%, а рублевые – на 26%. 

К снижению арендных ставок как в долларовом, так и в рублевом эквиваленте про-

должают приводить проблемы в макроэкономике. 

Лидером по объему предложения традиционно остаются офисные помещения, доля 

которых по площади составляет 53%. Далее идут производственно-складские (35%) и тор-

говые помещения (12%). 

Торговая недвижимость 

В августе 2016 г. на рынке экспонировалось 412 объектов общей площадью 

148 тыс. кв.м. По сравнению с предыдущим месяцем количество торговых объектов 

уменьшилось на 29%, а их общая площадь – на 19%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось 43 помещения общей площадью 

8 тыс. кв.м, что по количеству ниже июля на 22% и на 40% ниже по общей площади. 

Средняя запрашиваемая ставка аренды на эти объекты за месяц снизилась на 6% и соста-

вила 822 $/кв.м в год. По объектам, которые экспонируются давно, увеличилась всего на 

1%, а доля дорогих объектов со ставками выше 1 000 $/кв.м в год за месяц снизилась с 

33% до 30%. 

Количество торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра в ав-

густе 2016 г., уменьшилось на 29%, а их общая площадь - на 18%. Объем предложения со-

ставил 369 объектов общей площадью 140 тыс. кв.м. Средняя ставка за месяц снизилась на 

4% и составила 416 $/кв.м в год. Ставка на объекты, которые экспонируются уже давно, 

практически не изменилась, а в целом доля дорогих объектов, сдаваемых по ставкам выше 

400 $/кв.м в год, уменьшилась с 34% в июле до 32% в августе. 

Исходя из динамики ставок за год, спрос на торговые объекты за пределами центра 

несколько выше, чем по объектам в центре, однако за последний месяц ситуация противо-

положна, поэтому эти отличия можно считать незначительными и о каких-либо тенденци-

ях говорить преждевременно. 

Street-retail 

Объем предложения торговых помещений формата street-retail в августе 2016 г. по 

количеству снизился на 30%, а по общей площади – на 20%. Всего экспонировалось 

148 объектов площадью 42 тыс. кв.м., из них 23 объекта предлагалось в центре и 125 объ-

ектов – за его пределами. 

Объем предложения в центре за месяц уменьшился на 23% по количеству и на 39% 

по общей площади. Средняя ставка аренды снизилась на 3% и составила 941 $/кв.м в год, 

при этом на 1% снизилась ставка по помещениям, экспонируемым уже давно, а доля доро-

гих объектов со ставками выше 1 000 $/кв.м в год уменьшилась с 43% до 40%. 

Объем предложения торговых помещений формата street-retail за пределами Садо-

вого Кольца по количеству уменьшился на 31%, а по общей площади на 17%. Ставка в ав-

густе выросла на 4% до 516 $/кв.м в год, при этом ставка по объектам, которые выставля-

ются уже давно, снизилась на 4%, а доля дорогих объектов со ставками выше 400 $/кв.м в 

год в целом увеличилась с 42% до 43%. 

                                                           
13 Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-august-2016 
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Офисная недвижимость 

В августе 2016 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству 

уменьшился на 21%, а по общей площади на 22% и составил 1 243 объекта общей площа-

дью 651 тыс. кв.м. 

За месяц количество офисных объектов в центре сократилось на 22%, их общая 

площадь – на 23%. Средняя арендная ставка за месяц снизилась на 2% и составила 

387 $/кв.м в год. Ставки по объектам, выставляющимся уже давно, не изменилась, а доля 

объектов со ставками выше 400 $/кв.м. в год в общем объеме предложения снизилась с 

36% в июле до 28% в августе. 

За пределами Садового Кольца объем предложения как по количеству, так и по 

общей площади уменьшился на 21%. Средняя ставка снизилась на 1% и составила 

235 $/кв.м в год. 

За последние 12 месяцев ставка больше снизилась по офисным объектам за преде-

лами центра, в то время, как за месяц практически не изменилась. По сравнению с други-

ми видами коммерческой недвижимость уровень снижения ставок на офисные объекты 

оказался максимальным, что свидетельствует о более сильном влиянии кризисных явле-

ний в экономике на деловую активность. 

Продажа
14

 

В августе на продажу предлагалось 1 014 объектов общей площадью 1 877 тыс. 

кв.м и общей стоимостью 5,427 млрд. $, что ниже показателя июля 2016 г. на 27% по ко-

личеству и на 22% по общей площади. 

Средневзвешенная цена за месяц в долларах снизилась на 7% и составила 

2 891 $/кв.м. Курс доллара в августе вырос на 1%, поэтому в рублевом эквиваленте цены 

снизились на 6%, а цена в рублевом эквиваленте составила 187 625 руб./кв.м. За послед-

ние 12 месяцев цены и в долларах и в рублях снизились на 14%. 

Снижение объема предложения в августе сопровождалось снижением цен. Такая 

ситуация может быть связано с уменьшением деловой активности в условиях нарастания 

проблем в макроэкономике и оттоком инвестиций. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по 

площади составила 62%. Далее идут помещения свободного назначения (14%), торговые 

помещения (12%) и производственно-складские помещения (12%). 

Торговая недвижимость 

Объем предложения торговых помещений на продажу в августе 2016 г. по количе-

ству снизился на 27%, а по общей площади – вырос на 38%.  Всего экспонировалось 

164 объекта общей площадью 220 тыс. кв.м. и общей стоимостью 0,665 млрд. $. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 17 объектов общей площадью 5 тыс. 

кв.м. За месяц объем предложения по количеству снизился на 32%, а по общей площади - 

на 71%. 

Цена за месяц выросла на 23% и составила 12 748 $/кв.м. Рост цены произошел за 

счет ухода в августе крупного дорогого торгового объекта на ул. Н.Арбат (8 521 кв.м, 

8 111 $/кв.м), при этом по объектам, экспонируемым давно, цены увеличились на 1%. 

За пределами центра объем предложения по количеству снизился на 26%, а по об-

щей площади вырос на 51%, составив 147 объектов общей площадью 215 тыс. кв.м. Цена 

на объекты за пределами центра за месяц снизилась на 28% и составила 2 820 $/кв.м, при 

этом по давно экспонируемым объектам цена не изменилась. Снижение цены было вызва-

но выходом в августе дешевого торгового объекта на пр-те Андропова (90 000 кв.м, 

1 615 $/кв.м). 

Если исходить из изменения цен, спрос на торговые помещения в центре стал вы-

ше, чем за его пределами. 

                                                           
14 Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-august-2016 
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Street-retail 

В августе экспонировалось 45 объектов общей площадью 14 тыс. кв.м и общей 

стоимостью 0,81 млрд.$. По сравнению с июлем количество снизилось на 33%, а общая 

площадь - на 17%. 

Объем предложения объектов street-retail в центре по количеству уменьшился на 

42%, а по общей площади - на 35% и составил 7 объектов общей площадью 2 тыс. кв.м. 

Средневзвешенная цена по объектам в пределах Садового Кольца снизилась на 31% и со-

ставила 12 682 $/кв.м. Цены существенно снизились в связи с окончанием экспонирования 

в июле двух дорогих объектов – на Столешниковом пер. (270 кв.м, 56 980 $/кв.м) и на 

ул. Петровка (400 кв.м, 26 903 $/кв.м). 

Объем предложения помещений формата street-retail за пределами Садового Коль-

ца составил 38 объектов общей площадью 12 тыс. кв.м, уменьшившись по сравнению с 

июлем на 31% по количеству и на 14% по общей площади. Средневзвешенная цена по 

street-retail за пределами центра снизилась на 10% и составила 4 589 $/кв.м. Снижение це-

ны было обусловлено уходом в июле дорогого объекта на Кутузовском пр-те (762 кв.м, 

14 132 $/кв.м). 

Офисная недвижимость 

Объем предложения офисных помещений на продажу в августе 2016 г. сократился 

на 31% по количеству и на 28% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 611 объ-

ектов общей площадью 1 174 тыс. кв.м и общей стоимостью 3,746 млрд.$. 

Количество офисных объектов в центре уменьшилось на 40%, их общая площадь - 

на 28%, в результате чего объем предложения составил 116 объектов площадью 145 тыс. 

кв.м. Существенный рост средней площади объектов был связан с выходом в августе 

крупного офисного объекта на Озерковской наб. (17 551 кв.м). 

Средневзвешенная цена по этим объектам уменьшилась на 5% и составила 

6 276 $/кв.м. На уменьшение цены повлиял также выход в августе объекта на Озерковской 

наб. (17 551 кв.м, 3 756 $/кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц уменьшился 

на 28% как по количеству, так и по общей площади и составил 495 объектов общей пло-

щадью 1 029 тыс. кв.м. 

Средневзвешенная цена на офисные помещения за пределами центра в июле сни-

зилась на 3% и составила 2 757 $/кв.м, при этом цены по объектам, экспонируемым уже 

давно, выросли на 2%. Снижение цен было обусловлено, в частности, выходом в августе 

сразу нескольких дешевых объектов – на Варшавском ш. (22 000 кв.м, 1 861 $/кв.м), 

ул. Вольной (36 000 кв.м, 1 282 $/кв.м) и на ул. Южнобутовской (37 000 кв.м, 

1 289 $/кв.м). 

Судя по динамике цен как за месяц, так и за год, спрос на офисные объекты в цен-

тре и за его пределами примерно одинаков. 

3.3.3 Ценообразующие факторы. Правила отбора объектов-аналогов 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 48-49) 

ценообразующими факторами для офисно-торговых объектов свободного назначения и 

сходного типа объектов недвижимости являются: 

 

Ценообразующие факторы 

Таблица 3.5 
Наименование фактора Вес фактора 

Местоположение 0,30 

Расположение относительно красной линии 0,08 

Общая площадь (фактор масштаба) 0,06 

Этаж (для встроенных помещений) 0,06 
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Наименование фактора Вес фактора 

Физическое состояние здания 0,06 
Наличие отдельного входа 0,05 

Состояние отделки 0,05 
Концентрация населения в районе нахождения объекта 0,05 
Ограниченность доступа к объекту (расположение на закрытой территории базы) 0,05 
Близость к остановкам общественного транспорта 0,04 

Возможность парковки (для объектов в городах) 0,04 

Материал стен 0,04 

Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание) 0,04 

Отношение арендопригодной к общей площади 0,04 

Площадь земельного участка, относящегося к объекту (для отдельно стоящих зданий) 0,04 

Для выбора объектов-аналогов в процессе настоящей оценки были использованы 

следующие ценообразующие факторы: 

- местоположение; 

- расположение относительно красной линии; 

- общая площадь (фактор масштаба); 

- этаж (для встроенных помещений); 

- физическое состояние здания; 

- наличие отдельного входа; 

- состояние отделки; 

- близость к остановкам общественного транспорта; 

- возможность парковки; 

- материал стен; 

- тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание). 

Т.к. на дату оценки, помещения, входящие в состав объекта оценки используются 

под офисы, в результате анализа Internet-источников было найдено несколько предложе-

ний по аренде помещений, схожих с объектом оценки. Обоснование выбора лишь части 

доступных объектов–аналогов представлено ниже: 
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Предложения по аренде нежилых помещений офисного и свободного назначения, 

расположенных в районе Чертаново Южное г. Москва 

Таблица 3.6 
Характеристики Ед. изм. Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 Предложение № 5 Предложение № 6 

Описание объекта   
коммерческая  

недвижимость 

коммерческая  

недвижимость 

коммерческая  

недвижимость 

коммерческая  

недвижимость 

коммерческая  

недвижимость 

коммерческая  

недвижимость 

Назначение объекта   
помещение офисного 

назначения 

помещение офисного 

назначения 

помещение офисного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

Адрес местоположения   
Чертаново Южное, 

Варшавское ш., д. 152К2 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля,  

д. 4 

Чертаново Южное,  

Чертановская ул., д. 52К2 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля, 

 д. 2 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Станция метро   Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля 

Расположение относитель-
но красной линии 

  красная линия домов красная линия домов внутриквартально красная линия домов красная линия домов красная линия домов 

Этаж   
1-й эт. встроенно-

пристроенного здания 
1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 

Физическое состояние 

здания 
  удовлетворительное хорошее удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   требуется ремонт в среднем состоянии в среднем состоянии требуется ремонт без отделки в среднем состоянии 

Близость к остановкам 

общественного транспорта 
  

остановки общественного 

транспорта находятся в 

незначительном удалении 
от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 

незначительном удалении 
от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 

незначительном удалении 
от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 

незначительном удалении 
от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 

незначительном удалении 
от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 

незначительном удалении 
от объекта 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное 

помещение, отдельно-

стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Учет коммунальных пла-

тежей 
  

коммунальные платежи 
входят в стоимость арен-

ды 

коммунальные платежи 
входят в стоимость арен-

ды 

коммунальные платежи 

оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 

оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 

оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 

оплачиваются отдельно 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб. 264 000 500 000 14 880 250 000 250 000 390 000 

Общая площадь кв.м 240,0 163,3 16 75 130 154 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб./кв.м 1 100 3 062 930 3 333 1 923 2 532 

Наличие в цене предложе-

ния НДС 
  с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости 
(цена предложения/цена 

сделки) 

  предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Отличие цены предложе-
ния от цены сделки (воз-

можность торга) 

  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   
рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

Состав и качество переда-

ваемых имущественных 
  собственность собственность собственность собственность собственность собственность 
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Характеристики Ед. изм. Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 Предложение № 5 Предложение № 6 

прав на улучшения 

Дата предложения (дата 
звонка) 

  20.09.2016 28.09.2016 23.09.2016 25.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 

Источник информации, 

контактное лицо, телефон 

  
http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/148900200/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/149684057/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/149769656/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/8401456/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/149868703/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/6901216/ 

  8-925-120-89-27 8-495-213-88-17 
8-985-363-54-54, Алина 

Маркова 
8-903-960-81-05 8-916-150-11-12 

8-495-258-33-03,  
8-916-822-17-77 

Вывод о корректности 

использования в качестве 
аналога 

 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-
него значения всей вы-

борки после применения 

всех корректировок более 
чем на 30% 

Возможен к использова-

нию в качестве объекта-
аналога 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-
него значения всей вы-

борки после применения 

всех корректировок более 
чем на 30% 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-
него значения всей вы-

борки после применения 

всех корректировок более 
чем на 30% 

Возможен к использова-

нию в качестве объекта-
аналога 

Возможен к использова-

нию в качестве объекта-
аналога 

 

Продолжение Таблицы 3.6 
Характеристики Ед. изм. Предложение № 7 Предложение № 8 Предложение № 9 Предложение № 10 Предложение № 11 Предложение № 12 

Описание объекта   
коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

Назначение объекта   
помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

помещение свободного 

назначения 

Адрес местоположения   
Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Чертаново Южное, 
 ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Чертаново Южное,  

Россошанский проезд, 6 

Чертаново Южное,  

Кировоградская ул., 42К1 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля,  

д. 3/2 

Станция метро   Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля 

Расположение относитель-

но красной линии 
  красная линия домов красная линия домов красная линия домов красная линия домов внутриквартально внутриквартально 

Этаж   1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 
1-й эт. встроенно-

пристроенного здания 
1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 

Физическое состояние 

здания 
  хорошее хорошее хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Наличие отдельного входа   отдельного входа нет отдельного входа нет есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   в среднем состоянии требуется ремонт требуется ремонт в среднем состоянии в среднем состоянии в среднем состоянии 

Близость к остановкам 
общественного транспорта 

  

остановки общественного 

транспорта находятся в 
незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 
незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 
незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 
незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 
незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного 

транспорта находятся в 
незначительном удалении 

от объекта 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное 

помещение, отдельно-

стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Учет коммунальных пла-
тежей 

  

коммунальные платежи 

входят в стоимость арен-

ды 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб. 1 500 000 1 833 334 1 850 000 735 000 59 990 50 000 

Общая площадь кв.м 300 440 444 210 42 32 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб./кв.м 5 000 4 167 4 167 3 500 1 428 1 563 
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Характеристики Ед. изм. Предложение № 7 Предложение № 8 Предложение № 9 Предложение № 10 Предложение № 11 Предложение № 12 

Наличие в цене предложе-

ния НДС 
  с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости 

(цена предложения/цена 

сделки) 

  предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Отличие цены предложе-

ния от цены сделки (воз-

можность торга) 

  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   
рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

Состав и качество переда-

ваемых имущественных 
прав на улучшения 

  собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Дата предложения (дата 

звонка) 
  26.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 28.09.2016 

Источник информации, 

контактное лицо, телефон 

  
http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/149866301/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/149559624/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/149328419/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/148249887/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/148057024/ 

http://www.cian.ru/rent/co

mmercial/147506984/ 

  
8-925-010-53-14, 
 8-926-011-93-20 

8-926-762-23-73, 
 8-926-698-55-90 

8-926-483-86-12 
8-903-792-82-96, 
 8-495-653-18-51 

8-903-622-90-05 
8-495-500-69-20, 
 8-965-222-32-84 

Вывод о корректности 

использования в качестве 

аналога 

 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-

него значения всей вы-
борки после применения 

всех корректировок более 

чем на 30% 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-

него значения всей вы-
борки после применения 

всех корректировок более 

чем на 30% 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-

него значения всей вы-
борки после применения 

всех корректировок более 

чем на 30% 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от сред-

него значения всей вы-
борки после применения 

всех корректировок более 

чем на 30% 

Возможен к использова-

нию в качестве объекта-

аналога 

Возможен к использова-

нию в качестве объекта-

аналога 

 

Продолжение Таблицы 3.6 
Характеристики Ед. изм. Предложение № 13 Предложение № 14 Предложение № 15 Предложение № 16 

Описание объекта   коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость 

Назначение объекта   помещение свободного назначения помещение свободного назначения помещение свободного назначения помещение свободного назначения 

Адрес местоположения   
Чертаново Южное, Варшавское ш., 

д. 152К4 
Чертаново Южное, Варшавское ш.,  

д. 152К4 
Чертаново Южное, Варшавское ш.,  

д. 160к1  
Чертаново Южное, Варшавское ш.,  

д. 160к1  

Станция метро   Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Аннино Улица Академика Янгеля 

Расположение относитель-
но красной линии 

  внутриквартально внутриквартально красная линия домов красная линия домов 

Этаж   1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 

Физическое состояние 
здания 

  удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   в среднем состоянии в среднем состоянии требуется ремонт требуется ремонт 

Близость к остановкам 

общественного транспорта 
  

остановки общественного транспорта 
находятся в незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного транспорта 
находятся в незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного транспорта 
находятся в незначительном удалении 

от объекта 

остановки общественного транспорта 
находятся в незначительном удалении 

от объекта 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное 

помещение, отдельно-

стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Учет коммунальных плате-   коммунальные платежи оплачиваются коммунальные платежи оплачиваются коммунальные платежи оплачиваются коммунальные платежи оплачиваются 
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Характеристики Ед. изм. Предложение № 13 Предложение № 14 Предложение № 15 Предложение № 16 

жей отдельно отдельно отдельно отдельно 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб. 300 000 251 000 88 000 122 625 

Общая площадь кв.м 250 251 78 98 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб./кв.м 1 200 1 000 1 128 1 251 

Наличие в цене предложе-

ния НДС 
  с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости 
(цена предложения/цена 

сделки) 

  предложение предложение предложение предложение 

Отличие цены предложения 
от цены сделки (возмож-

ность торга) 

  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений 

Состав и качество переда-
ваемых имущественных 

прав на улучшения 

  собственность собственность собственность собственность 

Дата предложения (дата 
звонка) 

  18.07.2016 26.09.2016 26.09.2016 12.08.2016 

Источник информации, 

контактное лицо, телефон 

  
http://www.cian.ru/rent/commercial/1474

64759/ 

http://www.cian.ru/rent/commercial/1468

1994/ 

http://www.cian.ru/rent/commercial/1481

32839/ 

http://www.cian.ru/rent/commercial/1368

3181/ 

  8-985-206-74-25 8-985-206-74-25 8-926-483-86-12 8-495-229-34-50 

Вывод о корректности 
использования в качестве 

аналога 

 

Не корректный аналог, т.к. отличается 

от среднего значения всей выборки 
после применения всех корректировок 

более чем на 30% 

Не корректный аналог, т.к. отличается 

от среднего значения всей выборки 
после применения всех корректировок 

более чем на 30% 

Не корректный аналог, т.к. отличается 

от среднего значения всей выборки 
после применения всех корректировок 

более чем на 30% 

Не корректный аналог, т.к. отличается 

от среднего значения всей выборки 
после применения всех корректировок 

более чем на 30% 

Анализ открытых источников сети Internet показал, что в районе Чертаново Южное г. Москва помещения офисного и свободного 

назначения представлены офисно-торговыми зданиями, бизнес-центрами и объектами street-ритейла – объектами, расположенными на пер-

вых этажах жилых домов, в основном площадью, не превышающей 440 кв.м. 

Район Чертаново Южное привлекателен для арендаторов высоким пешеходным трафиком, развитой инфраструктурой и сосредоточи-

ем коммерческих объектов. Близость объектов к станциям метро Улица Академика Янгеля, Аннино и Южная также положительно влияют 

на ликвидность объектов. 

Ставка аренды на помещения офисного и свободного назначения, схожие с объектом оценки, в районе расположения объекта оценки 

находится в диапазоне 930 – 5 000 руб./кв.м в месяц. Из представленной выборки можно выделить 3 ценовые группы:  

1 группа - предложения по аренде, ставки которых находятся в диапазоне 930 – 1 250 руб./кв.м в месяц. Данные объекты расположе-

ны в значительном удалении от станций метро и от красной линии, состояние отделки требует ремонта. Здания, в которых расположены 

сдаваемые в аренду помещения, находятся в удовлетворительном состоянии (застройка 80-90 гг.); 

2 группа - предложения по аренде, ставки которых находятся в диапазоне 1 250 – 3 500 руб./кв.м в месяц. Данные объекты располо-

жены в незначительном удалении от станций метро и от красной линии. Состояние отделки среднее (стандартная офисная отделка). Здания, 

в которых расположены сдаваемые в аренду помещения, находятся в удовлетворительном состоянии (застройка 80-90 гг.); 

3 группа - предложения по аренде, ставки которых находятся в диапазоне 3 500 – 5 000 руб./кв.м в месяц. Данные объекты располо-
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жены в на красной линии. Здания, в которых расположены сдаваемые в аренду помещения, находятся в хорошем состоянии (современная 

застройка). 

Средняя ставка аренды за 1 кв.м помещений офисного и свободного назначения, расположенных в районе Чертаново Южное 

составляет 2 330 руб./кв.м в месяц. Размер арендной платы по объектам-аналогам для сдачи в аренду подразумевает определенную долю 

платы за пользование земельным участком, на котором находится объект. 

Рынок аренды помещений офисного и свободного назначения в районе Чертаново Южное г. Москва является активным. На дату 

оценки было найдено достаточное количество предложений, позволяющих выбрать наиболее сопоставимые объекты-аналоги. Из всей пред-

ставленной выборки в качестве корректных объектов-аналогов было выбрано 5 предложений (порядковые номера №№ 2, 5, 6, 11, 12). 
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Описание ценообразующих факторов на рынке аренды: 

Торг. 
Данная корректировка отражает нетипичные для рынка отношения между продав-

цом и покупателем. В условиях развитого рынка и большой конкуренции присутствует 

составляющая торга. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего 

сегмента рынка, состояния объекта. Чем меньше активность рынка спроса, тем больше 

может быть корректировка на торг.  

Поскольку величина скидки в каждом конкретном случае является случайной ве-

личиной, зависящей от различных факторов (умения вести торг, готовности уступить, ак-

тивности рынка и т.д.), в расчетах используются усредненные по рынку статистические 

характеристики величины скидки. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 299-332). Авторами 

Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине скидки на торг для 

офисно-торговой недвижимости на активном и неактивном рынке. Диапазон скидок пред-

ставлен ниже: 

 

Диапазон скидки на торг на арендные ставки предложений 

Таблица 3.7 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Активный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости 
8,4 7,9 8,9 4,7 12,1 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 8,2 7,6 8,7 4,7 11,6 

Высококлассная торговая недвижимость 7,8 7,3 8,4 4,5 11,2 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 10,7 10,1 11,3 6,3 15,1 

Неактивный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 
недвижимости 

13,9 13,2 14,7 8,1 19,7 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 13,5 12,8 14,3 8,2 18,9 

Высококлассная торговая недвижимость 13,2 12,4 14,0 7,9 18,4 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 16,9 16,0 17,9 10,1 23,7 

Местоположение. 
Местоположение оказывает решающее влияние, как на величину арендной платы, 

так и на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя 

удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшаф-

та и ближайшего окружения (застройки). Поправка вычисляется из анализа сопоставимых 

сделок в том же секторе рынка. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 90, 91). 

Авторами Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине кор-

ректировки на местоположение для офисно-торговой недвижимости, в зависимости от ти-

повых зон расположения объекта оценки и объектов-аналогов в пределах города. Полу-

ченные данные представлены ниже: 
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Отношение удельной арендной ставки офисно-торговых объектов 

по районам города по отношению к самому дорогому району 

Таблица 3.8 

Типовые зоны в пределах города 

Среднее 

значение, 

доли ед. 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min max min max 

Культурный и исторический центр (может включать зоны, находящиеся в раз-
ных административных районах города) 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Центры административных районов города 0,86 0,85 0,88 0,80 0,93 

Спальные микрорайоны высотной застройки 0,77 0,76 0,79 0,69 0,86 

Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,71 0,69 0,73 0,63 0,79 

Районы вокруг промпредприятий 0,59 0,57 0,62 0,51 0,68 

Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,71 0,75 0,64 0,82 

Расположение относительно «красной линии». 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости большое влияние оказывает 

степень развитости района, а так же расположение здания относительно «красной линии» 

(первой линии домов).  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 109). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение относительно «красной линии» для офисно-торговой недвижимости. Полученные 

данные представлены ниже:  

 

Расположение относительно «красной линии» 

Таблица 3.9 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного внутри 

квартала, к удельной арендной ставке такого же объекта, расположенного 
на красной линии 

-21 -20 -22 -13 -29 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного на крас-

ной линии, к удельной арендной ставке такого же объекта, расположенно-
го внутри квартала*  

27 25 28 15 41 

* Корректировка получена из математических правил 

Общая площадь. 

Как правило, при реализации объектов недвижимости действует принцип «пре-

дельной полезности»: чем больше площадь объекта, тем стоимость 1 кв.м дешевле, таким 

образом, рассчитывается поправка на общую площадь.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 133). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на общую 

площадь для офисно-торговой недвижимости.  

Ниже, в таблице, приведены значения корректировки на масштаб (площадь). 

 

Общая площадь (фактор масштаба) 

для офисно-торговых объектов 

Таблица 3.10 

Площадь, кв.м 
Объект-аналог 

до 100 100 - 250 250 - 500 500 -750 750 - 1 000 1 000 - 1 500 1 500 - 2 000 более 2 000 

Объект 

оценки 

до 100 0% 7% 17% 24% 29% 34% 39% 42% 

100 - 250 -6% 0% 9% 16% 21% 26% 31% 33% 

250 - 500 -14% -8% 0% 6% 10% 15% 20% 21% 

500 -750 -19% -14% -6% 0% 4% 8% 13% 14% 
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Площадь, кв.м 
Объект-аналог 

до 100 100 - 250 250 - 500 500 -750 750 - 1 000 1 000 - 1 500 1 500 - 2 000 более 2 000 

750 - 1 000 -22% -17% -9% -4% 0% 4% 8% 10% 

1 000 - 1 500 -25% -20% -13% -8% -4% 0% 4% 6% 

1 500 - 2 000 -28% -23% -16% -11% -8% -4% 0% 2% 

более 2 000 -29% -25% -18% -13% -9% -5% -2% 0% 

Расположение встроенного помещения в здании (этаж). 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости оказывает влияние располо-

жение, относительно этажности дома. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 164). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение встроенного помещения в здании (этаж) для офисно-торговой недвижимости. 

Корректировка на этаж расположения, представлена в нижеследующей таблице: 

 

Корректировка на расположение встроенного помещения 

в здании (этаж) 

Таблица 3.11 
Арендная ставка офис-

но-торговых объектов 

Объект-аналог 

подвал цоколь 1 этаж 2 этаж и выше 

Объект 

оценки 

подвал 0% -12% -28% -17% 

цоколь 14% 0% -18% -5% 

1 этаж 40% 22% 0% 16% 

2 этаж и 
выше 

20% 5% -14% 0% 

Физическое состояние здания. 

Состояние здания играет одну из ключевых ролей в формировании арендной став-

ки объекта недвижимости. Так здание, находящееся в неудовлетворительном состоянии, 

имеет меньше потенциальных арендаторов, чем аналогичное здание в удовлетворитель-

ном / хорошем состоянии.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 174). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию физического состояния на арендную 

ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на физическое состояние здания 

Таблица 3.12 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта в хорошем состоянии 

(новом здании) к удельной арендной ставке такого же объекта в удовле-
творительном состоянии 

23 21 25 13 34 

Отношение удельной арендной ставки объекта в удовлетворительном 

состоянии к удельной арендной ставке такого же объекта в хорошем 
состоянии (новом здании)* 

-19 -17 -20 -12 -25 

Отношение удельной арендной ставки объекта требующего капитально-

го ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной арендной 

ставке такого же объекта в удовлетворительном состоянии 

-27 -26 -29 -18 -36 

Отношение удельной арендной ставки объекта в удовлетворительном 

состоянии (новом здании) к удельной арендной ставке такого же объекта 

требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоя-
нии)* 

37 35 41 22 56 

* Корректировка получена из математических правил 
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Наличие отдельного входа. 

На величину арендной ставки офисно-торговой недвижимости оказывает влияние 

наличие отдельного входа в помещение.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 157, 158). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию наличия отдельного входа на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Таблица 3.13 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отдельного входа к 
удельной арендной ставке такого же объекта с отдельным входом 

23 21 25 13 34 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отдельным входом к 

удельной арендной ставке такого же объекта без отдельного входа * 
-19 -17 -20 -12 -25 

* Корректировка получена из математических правил. 

Состояние отделки. 

Состояние отделки может оказывать виляние на формирование арендной ставки 

объекта недвижимости. Так здание, требующее замены отделки, имеет меньше потенци-

альных арендаторов, чем аналогичное здание с удовлетворительной отделкой. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 183, 184). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию состояния отделки на арендную 

ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на состояние отделки 

Таблица 3.14 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отделки, к удельной 

арендной ставке такого же объекта с отделкой в среднем состоянии 
-22 -20 -23 -15 -29 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой, требующей 
косметического ремонта, к удельной арендной ставке такого же объекта 

с отделкой в среднем состоянии 

-14 -13 -15 -9 -20 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой «люкс», к 
удельной арендной ставке такого же объекта с отделкой в среднем со-

стоянии 

23 21 24 13 32 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой в среднем 
состоянии, к удельной арендной ставке такого же объекта с отделкой 

«люкс»* 

-19 -17 -19 -11 -24 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой в среднем 
состоянии, к удельной арендной ставке такого же объекта без отделки* 

28 25 30 18 41 

* Корректировка получена из математических правил 

Расположение относительно остановок общественного транспорта. 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости оказывает влияние местопо-

ложение объекта относительно остановок общественного транспорта.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 113, 114). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию расположения остановок обще-
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ственного транспорта на арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректи-

ровки приведено ниже:  

 

Корректировка на расположение относительно 

остановок общественного транспорта 

Таблица 3.15 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного непо-
средственно у остановки общественного транспорта, к удельной аренд-

ной ставке такого же объекта, расположенного на удалении от остановок 

18 17 20 9 28 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного на уда-
лении от остановок общественного транспорта, к удельной арендной 

ставке такого же объекта, расположенного непосредственно у останов-

ки* 

-15 -15 -17 -8 -22 

* Корректировка получена из математических правил 

Тип парковки. 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости оказывает влияние тип име-

ющейся парковки. В качестве источника информации о величине корректировки по дан-

ному фактору выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 126, 

127). Авторами Справочника было проведено исследование по влиянию типа парковки на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на тип парковки 

Таблица 3.16 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без парковки, к удельной 

арендной ставке объекта со стихийной парковкой 
-9 -8 -10 -6 -12 

Отношение удельной арендной ставки объекта со стихийной парковкой, 
к удельной арендной ставке объекта без парковки* 

10 9 11 6 14 

Отношение удельной арендной ставки объекта с организационной пар-

ковкой, к удельной арендной ставке объекта со стихийной парковкой 
11 10 13 6 17 

Отношение удельной арендной ставки объекта со стихийной парковкой, 

к удельной арендной ставке объекта с организационной парковкой * 
-10 -9 -12 -6 -15 

* Корректировка получена из математических правил 

Материал стен. 

На формирование арендной ставки офисно-торговой недвижимости может оказы-

вать влияние материал исполнения здания. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 149, 150). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию материала исполнения здания на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на материал стен 

Таблица 3.17 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта из сэндвич-панелей, профлиста 
к удельной арендной ставке объекта такого же кирпичного/бетонного (капи-

тального) объекта 

-14 -13 -15 -8 -20 
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Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки кирпичного/бетонного (капитального) 
объекта к удельной арендной ставке объекта такого же объекта из сэндвич-

панелей, профлиста* 

16 15 18 9 25 

Отношение удельной арендной ставки деревянного объекта к удельной аренд-
ной ставке объекта такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 

-24 -23 -26 -17 -32 

Отношение удельной арендной ставки кирпичного/бетонного (капитального) 

объекта к удельной арендной ставке объекта такого же деревянного объекта* 
32 30 35 20 47 

Отношение удельной арендной ставки деревянного объекта к удельной аренд-
ной ставке объекта такого же объекта из сэндвич-панелей, профлиста* 

-12 -11 -13 -10 -15 

Отношение удельной арендной ставки объекта из сэндвич-панелей, профлиста 

к удельной арендной ставке объекта такого же деревянного объекта* 
13 13 15 11 18 

* Корректировка получена из математических правил 

Тип объекта. 

По типу объекта коммерческую недвижимость можно разделить на встроенные 

помещения и отдельно стоящие здания.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 145). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию типа объекта на арендную ставку 

офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на тип объекта 

Таблица 3.18 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки встроенного помещения, к удель-

ной арендной ставке такого же отдельностоящего объекта с земельным 

участком в пределах площади застройки 

-7 -6 -8 -2 -12 

Отношение удельной арендной ставки отдельностоящего объекта с зе-

мельным участком в пределах площади застройки, к удельной арендной 

ставке такого же встроенного помещения* 

8 6 9 2 14 

* Корректировка получена из математических правил 

Учет коммунальных платежей. 

Арендные ставки, включающие коммунальные платежи, как правило, выше аренд-

ных ставок на аналогичные помещения, в которых коммунальные платежи не включены и 

должны оплачиваться отдельно.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 207). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию наличия коммунальных платежей на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на наличие коммунальных платежей 

в арендной ставке 

Таблица 3.19 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без учета коммунальных 

платежей, к удельной арендной ставке такого же объекта с учетом ком-

мунальных платежей* 

-17 -14 -19 -9 -23 

Отношение удельной арендной ставки объекта с учетом коммунальных 

платежей, к удельной арендной ставке такого же объекта без учета ком-
мунальных платежей 

20 16 24 10 30 

* Корректировка получена из математических правил. 
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Процент недозагрузки. 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 215) 

процент недозагрузки для офисно-торговых объектов свободного назначения и сходного 

типа объектов недвижимости на активном рынке составляет в среднем 12,3% от ПВД. 

Операционные расходы. 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 229) 

процент операционных расходов для офисно-торговых объектов свободного назначения и 

сходного типа объектов недвижимости на активном рынке составляет в среднем 17,9% от 

ПВД. 

Текущая доходность. 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 249) те-

кущая доходность для офисно-торговых объектов свободного назначения и сходного типа 

объектов недвижимости на активном рынке составляет в среднем 12,1%. 

В результате исследования Internet-источников было найдено несколько предложе-

ний по продаже помещений, схожих с объектом оценки. Обоснование выбора лишь части 

доступных объектов–аналогов представлено ниже. 
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Предложения по продаже помещений офисного и свободного назначения, 

расположенных в районе Чертаново Южное и Чертаново Северное г. Москва 

Таблица 3.20 
Характеристики Ед. изм. Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 Предложение № 5 

Описание объекта   коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость 

Назначение объекта   
помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного 

 назначения 

Адрес местоположения   
Чертаново Южное,  

Кировоградская ул., д. 42К1  
Чертаново Южное,  

Кировоградская ул., д. 42К1  
Чертаново Южное,  

Варшавское ш., д. 160К3 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля, 

 д. 1, копр.1 

Чертаново Южное,  
ул. Академика Янгеля, д. 1 

Станция метро   Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Аннино Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля 

Расположение относитель-
но красной линии 

  

внутриквартально по 

 отношению к ул. Академика 

Янгеля 

внутриквартально по  

отношению к ул. Академика 

Янгеля 

внутриквартально по  

отношению к ул. Варшавское 

шоссе 

красная линия по отношению к 
ул. Академика Янгеля 

красная линия по отношению к 
ул. Академика Янгеля 

Этаж   1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 

Физическое состояние 

здания 
  удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Наличие отдельного входа   отдельного входа нет отдельного входа нет есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   
требуется косметический 

 ремонт 
в среднем состоянии  без отделки без отделки без отделки 

Близость к остановкам 

общественного транспорта 
  

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное 
помещение, отдельно-

стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб. 5 000 000 5 900 000 12 753 000 29 354 000 25 576 000 

Общая площадь объекта 

недвижимости 
кв.м 43,00 42,00 98,00 113,00 111,20 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб./кв.м 116 279 140 476 130 133 259 770 230 000 

Наличие в цене предложе-

ния НДС  
  с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости 

(цена предложения/ цена 

сделки) 

  предложение предложение предложение предложение предложение 

Отличие цены предложения 
от цены сделки (возмож-

ность торга) 

  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений 

Состав и качество переда-

ваемых имущественных 

прав на улучшения 

  собственность собственность собственность собственность собственность 

Площадь земельного участ- кв.м не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре 



Отчет № 03-09/16 

47 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Характеристики Ед. изм. Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 Предложение № 5 

ка 

Состав и качество переда-

ваемых имущественных 
прав на земельный участок 

  
земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

Дата предложения/ прозво-

на/ оценки 
  04.09.2016 21.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 28.09.2016 

Источник информации, 

контактное лицо, телефон 

  
http://www.cian.ru/sale/commerc

ial/13110870/ 
http://www.cian.ru/sale/commerc

ial/148353321/ 
http://www.cian.ru/sale/commerc

ial/148247832/ 

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

dam_pomeschenie_svobodnogo_

naznacheniya_113_m_83792823
8 

http://www.gdeetotdom.ru/obj/co
mmercial/msk/11454100492/ 

  8-916-691-62-89 
8-917-566-93-76,  

8-926-033-21-83 
8-499-372-02-19 

8-499-372-02-19,  

Группа Компаний ПИК 

8-926-220-27-79, Нестерова 

Наталия Львовна 

Вывод о корректности 

использования в качестве 
аналога 

 
Возможен к использованию в 

качестве объекта-аналога 

Возможен к использованию в 

качестве объекта-аналога 

Возможен к использованию в 

качестве объекта-аналога 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от среднего 

значения всей выборки после 
применения всех корректиро-

вок более чем на 30% 

Не корректный аналог, 

 т.к. отличается от среднего 

значения всей выборки после 
применения всех корректиро-

вок более чем на 30% 

 

Продолжение Таблицы 3.20 
Характеристики Ед. изм. Предложение № 6 Предложение № 7 Предложение № 8 Предложение № 9 

Описание объекта   коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость 

Назначение объекта   помещение офисного назначения 
помещение свободного  

назначения 

помещение свободного  

назначения 

помещение свободного  

назначения 

Адрес местоположения   
Чертаново Северное,  

ул. Кировоградская, д. 5 

Чертаново Северное,  

ул. Красного Маяка, д. 22к1 

Чертаново Северное,  

ул. Кировоградская, д. 5 

Чертаново Северное,  

Варшавское ш, д. 120 

Станция метро   Южная Пражская Южная Южная 

Расположение относительно красной линии   
внутриквартально по отношению 

к ул. Варшавское шоссе 
внутриквартально по отношению 

к ул. Чертановская 
внутриквартально по отношению 

к ул. Варшавское шоссе 
торцом к красной линии ул. Вар-

шавское шоссе 

Этаж   1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 

Физическое состояние здания   хорошее хорошее удовлетворительное хорошее 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   в среднем состоянии  без отделки в среднем состоянии  в среднем состоянии  

Близость к остановкам общественного 
транспорта 

  
на удалении от остановок обще-

ственного транспорта 
на удалении от остановок обще-

ственного транспорта 
на удалении от остановок обще-

ственного транспорта 

остановки общественного транс-

порта находятся в незначительном 

удалении от объекта 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное помещение, от-
дельно-стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Ст-ть предложения объекта недвижимо-

сти 
руб. 4 700 000 12 166 000 10 500 000 12 477 750 

Общая площадь объекта недвижимости кв.м 31,00 87,00 52,5 65 

Ст-ть предложения объекта недвижимо-

сти 
руб./кв.м 151 613 139 839 200 000 191 965 

Наличие в цене предложения НДС    с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости (цена предложе-

ния/ цена сделки) 
  предложение предложение предложение предложение 
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Характеристики Ед. изм. Предложение № 6 Предложение № 7 Предложение № 8 Предложение № 9 

Отличие цены предложения от цены сделки 

(возможность торга) 
  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений 

Состав и качество передаваемых имуще-

ственных прав на улучшения 
  собственность собственность собственность собственность 

Площадь земельного участка кв.м не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре 

Состав и качество передаваемых имуще-
ственных прав на земельный участок 

  
земельно-правовые отношения не 

оформлены 
земельно-правовые отношения не 

оформлены 
земельно-правовые отношения не 

оформлены 
земельно-правовые отношения не 

оформлены 

Дата предложения/ прозвона/ оценки   27.09.2016 28.09.2016 05.09.2016 15.09.2016 

Источник информации, контактное лицо, 

телефон 

  
http://www.arendator.ru/offers/4989

90/ 

https://www.avito.ru/moskva/komme
rcheskaya_nedvizhimost/prodam_po

meschenie_svobodnogo_naznacheni

ya_87_m_837928241 

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

e_svobodnogo_naznacheniya_52.5_

m_832097266 

https://www.avito.ru/moskva/komme
rcheskaya_nedvizhimost/prodam_po

meschenie_svobodnogo_naznacheni

ya_65_m_796936206 

  8-917-585-55-66 8-499-372-02-19, ГК ПИК 8-985-137-18-47, Александр 
8-499-372-08-41, Трофимов  

Андрей 

Вывод о корректности использования в 
качестве аналога 

 
Возможен к использованию в 

качестве объекта-аналога 

Не корректный аналог,  т.к. отли-

чается от среднего значения всей 
выборки после применения всех 

корректировок более чем на 30% 

Не корректный аналог,  т.к. отли-

чается от среднего значения всей 
выборки после применения всех 

корректировок более чем на 30% 

Возможен к использованию в 
качестве объекта-аналога 

Анализ открытых источников сети Internet показал, что в районе Чертаново Южное и Чертаново Северное г. Москва помещения 

офисного и свободного назначения представлены офисно-торговыми зданиями, бизнес-центрами и объектами street-ритейла – объектами, 

расположенными на первых этажах жилых домов, в основном площадью, не превышающей 113 кв.м. 

Цены на торговую недвижимость в районе Чертаново Южное и ближайшем районе Чертаново Северное г. Москва приходится на 

диапазон 116 - 260 тыс. руб./кв.м и зависят, как правило, от местоположения, расположения относительно красной линии, площади объекта, 

физического состояния здания, состояния внутренней отделки, типа объекта (отдельно стоящее здание / встроенное помещение) и т.д. Сред-

няя цена предложения за 1 кв.м помещений офисного и свободного назначения, расположенных в Чертаново Южное и ближайшем районе 

Чертаново Северное г. Москва составляет 173 тыс. руб./кв.м. Цены объектов-аналогов включают стоимость земельных участков. 

Рынок продажи помещений офисного и свободного назначения в Чертаново Южное и ближайшем районе Чертаново Северное 

г. Москва является активным. На дату оценки было найдено достаточное количество предложений, позволяющих выбрать наиболее сопоста-

вимые объекты-аналоги. Из всей представленной выборки в качестве корректных объектов-аналогов было выбрано 5 предложений (поряд-

ковые номера №№ 1, 2, 3, 6, 9). 
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Описание ценообразующих факторов на рынке продажи: 

Торг. 
Данная корректировка отражает нетипичные для рынка отношения между продав-

цом и покупателем. В условиях развитого рынка и большой конкуренции присутствует 

составляющая торга. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего 

сегмента рынка, состояния объекта. Чем меньше активность рынка спроса, тем больше 

может быть корректировка на торг.  

Поскольку величина скидки в каждом конкретном случае является случайной ве-

личиной, зависящей от различных факторов (умения вести торг, готовности уступить, ак-

тивности рынка и т.д.), в расчетах используются усредненные по рынку статистические 

характеристики величины скидки. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 299-332). Авторами 

Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине скидки на торг для 

офисно-торговой недвижимости на активном и неактивном рынке. Диапазон скидок пред-

ставлен ниже: 

 

Диапазон скидки на торг на цены предложений 

Таблица 3.21 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Активный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 

объектов недвижимости 
10,2 9,8 10,7 5,8 14,7 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 9,7 9,2 10,1 5,7 13,6 

Высококлассная торговая недвижимость 9,2 8,8 9,7 5,3 13,2 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида 

бизнеса 
12,7 12,0 13,3 7,7 17,6 

Неактивный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 

объектов недвижимости 
16,9 16,2 17,7 10,1 23,7 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 16,3 15,5 17,1 9,8 22,8 

Высококлассная торговая недвижимость 15,9 15,2 16,6 9,7 22,1 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида 

бизнеса 
19,6 18,6 20,6 12,0 27,2 

Местоположение. 
Местоположение оказывает решающее влияние, как на величину арендной платы, 

так и на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя 

удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшаф-

та и ближайшего окружения (застройки). Поправка вычисляется из анализа сопоставимых 

сделок в том же секторе рынка.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 62-63). 

Авторами Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине кор-

ректировки на местоположение для офисно-торговой недвижимости, в зависимости от ти-

повых зон расположения объекта оценки и объектов-аналогов в пределах города. Полу-

ченные данные представлены ниже: 
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Отношение цены офисно-торговых объектов 

по районам города по отношению к самому дорогому району 

Таблица 3.22 

Типовые зоны в пределах города 

Среднее 

значение, 

доли ед. 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min max min max 

Культурный и исторический центр (может включать зоны, находящиеся в раз-
ных административных районах города) 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Центры административных районов города 0,87 0,85 0,88 0,80 0,94 

Спальные микрорайоны высотной застройки 0,78 0,77 0,79 0,70 0,86 

Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,71 0,69 0,73 0,63 0,79 

Районы вокруг промпредприятий 0,60 0,58 0,62 0,51 0,68 

Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,71 0,75 0,64 0,82 

Расположение относительно «красной линии». 

На стоимость офисно-торговой недвижимости большое влияние оказывает степень 

развитости района, а так же расположение здания относительно «красной линии» (первой 

линии домов).  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 109). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение относительно «красной линии» для офисно-торговой недвижимости. Полученные 

данные представлены ниже:  

 

Расположение относительно «красной линии» 

Таблица 3.23 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к 

удельной цене такого же объекта, расположенного на красной линии 
-21 -19 -22 -13 -28 

Отношение удельной цены объекта, расположенного на красной линии, 

к удельной цене такого же объекта, расположенного внутри квартала* 
27 23 28 15 39 

* Корректировка получена из математических правил 

Общая площадь. 

Как правило, при реализации объектов недвижимости действует принцип «пре-

дельной полезности»: чем больше площадь объекта, тем стоимость 1 кв.м дешевле, таким 

образом, рассчитывается поправка на площадь. Значения поправки на площадь рассчиты-

вались в соответствии с методикой компании ООО «ФБК». 

Расположение встроенного помещения в здании (этаж). 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние расположение, 

относительно этажности дома. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 164). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение встроенного помещения в здании (этаж) для офисно-торговой недвижимости. 

Корректировка на этаж расположения, представлена в нижеследующей таблице: 
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Корректировка на расположение встроенного помещения 

в здании (этаж) 

Таблица 3.24 
Цены офисно-торговых 

объектов 

Объект-аналог 

подвал цоколь 1 этаж 2 этаж и выше 

Объект 

оценки 

подвал 0% -13% -29% -18% 

цоколь 15% 0% -18% -5% 

1 этаж 40% 22% 0% 15% 

2 этаж и 
выше 

21% 6% -13% 0% 

Физическое состояние здания. 

Состояние здания играет одну из ключевых ролей в формировании стоимости объ-

екта недвижимости. Так здание, находящееся в неудовлетворительном состоянии, имеет 

меньше потенциальных покупателей, чем аналогичное здание в удовлетворительном / хо-

рошем состоянии. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 174). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию физического состояния на цену офис-

но-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на физическое состояние здания 

Таблица 3.25 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии (новом здании) 

к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии 
24 23 26 13 36 

Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к 
удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)* 

-19 -18 -21 -12 -26 

Отношение удельной цены объекта требующего капитального ремонта (в 

неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в 
удовлетворительном состоянии 

-27 -26 -29 -18 -36 

Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии 

(новом здании) к удельной цене такого же объекта требующего капи-
тального ремонта (в неудовлетворительном состоянии)* 

37 35 41 22 56 

* Корректировка получена из математических правил 

Наличие отдельного входа. 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние наличие отдель-

ного входа в помещение.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 157, 158). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию наличия отдельного входа на це-

ну офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Таблица 3.26 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной 

цене такого же объекта с отдельным входом 
24 23 26 13 36 

Отношение удельной цены объекта с отдельным входом к удельной цене 

такого же объекта без отдельного входа* 
-19 -19 -21 -12 -26 

* Корректировка получена из математических правил 
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Состояние отделки. 

Состояние отделки может оказывать виляние на формирование стоимости объекта 

недвижимости. Так здание, требующее замены отделки, имеет меньше потенциальных по-

купателей, чем аналогичное здание с удовлетворительной отделкой. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 183-184). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию состояния отделки на цену офис-

но-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на состояние отделки 

Таблица 3.27 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта без отделки, к удельной цене такого 
же объекта с отделкой в среднем состоянии  

-21 -19 -22 -14 -27 

Отношение удельной цены объекта с отделкой, требующей косметиче-

ского ремонта, к удельной цене такого же объекта с отделкой в среднем 
состоянии 

-14 -13 -15 -9 -19 

Отношение удельной цены объекта с отделкой «люкс», к удельной цене 

такого же объекта с отделкой в среднем состоянии 
22 21 24 14 31 

Отношение удельной цены объекта с отделкой в среднем состоянии, к 

удельной цене такого же объекта с отделкой «люкс»* 
-18 -17 -19 -12 -24 

Отношение удельной цены объекта с отделкой в среднем состоянии к 

удельной цены объекта без отделки* 
27 28 23 39 16 

* Корректировка получена из математических правил 

Расположение относительно остановок общественного транспорта. 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние местоположение 

объекта относительно остановок общественного транспорта.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 113, 114). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию расположения остановок обще-

ственного транспорта на цену офисно-торговых объектов. Значение корректировки приве-

дено ниже:  

 

Корректировка на расположение относительно 

остановок общественного транспорта 

Таблица 3.28 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта, расположенного непосредственно у 

остановки общественного транспорта, к удельной цене такого же объек-
та, расположенного на удалении от остановок 

17 16 19 8 27 

Отношение удельной цены объекта, расположенного на удалении от 

остановок общественного транспорта, к удельной цене такого же объек-
та, расположенного непосредственно у остановки* 

-15 -14 -16 -7 -21 

* Корректировка получена из математических правил 

Тип парковки. 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние тип парковки.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 126, 127). Авторами 
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Справочника было проведено исследование по влиянию типа парковки на цену офисно-

торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на тип парковки 

Таблица 3.29 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта без парковки, к удельной цене объек-
та со стихийной парковкой 

-9 -8 -10 -6 -12 

Отношение удельной цены объекта со стихийной парковкой, к удельной 

цене объекта без парковки* 
10 9 11 6 14 

Отношение удельной цены объекта с организационной парковкой, к 

удельной цене объекта со стихийной парковкой 
11 10 13 6 17 

Отношение удельной цены объекта со стихийной парковкой, к удельной 

цене объекта с организационной парковкой * 
-10 -9 -12 -6 -15 

* Корректировка получена из математических правил 

Материал стен. 

На формирование стоимости офисно-торговой недвижимости может оказывать 

влияние материал исполнения здания. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 149, 150). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию материала исполнения здания на 

цену офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на материал стен 

Таблица 3.30 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта из сэндвич-панелей, профлиста к 

удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 
-19 -17 -20 -11 -26 

Отношение удельной цены кирпичного/бетонного (капитального) объек-

та к удельной цене такого же объекта из сэндвич-панелей, профлиста* 
23 20 25 12 35 

Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого 

же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 
-31 -29 -32 -22 -39 

Отношение удельной цены кирпичного/бетонного (капитального) объек-

та к удельной цене такого же деревянного объекта* 
45 41 47 28 64 

Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого 
же объекта из сэндвич-панелей, профлиста* 

-15 -14 -15 -12 -18 

Отношение удельной цены объекта из сэндвич-панелей, профлиста к 

удельной цене такого же деревянного объекта* 
17 17 18 14 21 

* Корректировка получена из математических правил 

Тип объекта. 

По типу объекта коммерческую недвижимость можно разделить на встроенные 

помещения и отдельно стоящие здания. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 145). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию типа объекта на цену офисно-

торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 
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Корректировка на тип объекта 

Таблица 3.31 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене 
такого же отдельностоящего объекта с земельным участком в пределах 

площади застройки 

-10 -9 -11 -4 -15 

Отношение удельной цены отдельностоящего объекта с земельным 
участком в пределах площади застройки, к удельной цене такого же 

встроенного помещения* 

11 10 12 4 18 

* Корректировка получена из математических правил 

Вывод: 

1. Объектом оценки в настоящем Отчете являются помещения, назначение: нежи-

лое, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. Текущее использо-

вание – помещения офисного назначения. 

2. Согласно классификации офисно-торговой недвижимости объект оценки отно-

сится к категории «офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 

объектов недвижимости». 

3. Анализ открытых источников сети Internet показал, что в районе Чертаново Юж-

ное г. Москва помещения офисного и свободного назначения представлены офисно-

торговыми зданиями, бизнес-центрами и объектами street-ритейла – объектами, располо-

женными на первых этажах жилых домов, в основном площадью, не превышающей 

440 кв.м. 

Район Чертаново Южное привлекателен для арендаторов высоким пешеходным 

трафиком, развитой инфраструктурой и сосредоточием коммерческих объектов. Близость 

объектов к станциям метро Улица Академика Янгеля, Аннино и Южная также положи-

тельно влияют на ликвидность объектов. 

Ставка аренды на помещения офисного и свободного назначения, схожие с объек-

том оценки, в районе расположения объекта оценки находится в диапазоне 930 – 

5 000 руб./кв.м в месяц. Из представленной выборки можно выделить 3 ценовые группы:  

1 группа - предложения по аренде, ставки которых находятся в диапазоне 930 – 

1 250 руб./кв.м в месяц. Данные объекты расположены в значительном удалении от стан-

ций метро и от красной линии, состояние отделки требует ремонта. Здания, в которых 

расположены сдаваемые в аренду помещения, находятся в удовлетворительном состоянии 

(застройка 80-90 гг.); 

2 группа - предложения по аренде, ставки которых находятся в диапазоне 1 250 – 

3 500 руб./кв.м в месяц. Данные объекты расположены в незначительном удалении от 

станций метро и от красной линии. Состояние отделки среднее (стандартная офисная от-

делка). Здания, в которых расположены сдаваемые в аренду помещения, находятся в удо-

влетворительном состоянии (застройка 80-90 гг.); 

3 группа - предложения по аренде, ставки которых находятся в диапазоне 3 500 – 

5 000 руб./кв.м в месяц. Данные объекты расположены в на красной линии. Здания, в ко-

торых расположены сдаваемые в аренду помещения, находятся в хорошем состоянии (со-

временная застройка). 

Средняя ставка аренды за 1 кв.м помещений офисного и свободного назначения, 

расположенных в районе Чертаново Южное составляет 2 330 руб./кв.м в месяц. Размер 

арендной платы по объектам-аналогам для сдачи в аренду подразумевает определенную 

долю платы за пользование земельным участком, на котором находится объект. 

4. Анализ открытых источников сети Internet показал, что в районе Чертаново Юж-

ное и Чертаново Северное г. Москва помещения офисного и свободного назначения пред-

ставлены офисно-торговыми зданиями, бизнес-центрами и объектами street-ритейла – 

объектами, расположенными на первых этажах жилых домов, в основном площадью, не 

превышающей 113 кв.м. 

Цены на торговую недвижимость в районе Чертаново Южное и ближайшем районе 
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Чертаново Северное г. Москва приходится на диапазон 116 - 260 тыс. руб./кв.м и зависят, 

как правило, от местоположения, расположения относительно красной линии, площади 

объекта, физического состояния здания, состояния внутренней отделки, типа объекта (от-

дельно стоящее здание/встроенное помещение) и т.д. Средняя цена предложения за 1 кв.м 

помещений офисного и свободного назначения, расположенных в Чертаново Южное и 

ближайшем районе Чертаново Северное г. Москва составляет 173 тыс. руб./кв.м. Цены 

объектов-аналогов включают стоимость земельных участков. 

5. Срок экспозиции объектов, аналогичных объекту оценки, в среднем составляет 

3-6 месяцев. 
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4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

4.1 Методология процесса оценки 

Согласно п. 11 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Приказ Министерства экономического 

развития РФ № 297 от 20.05.2015 г. основными подходами, используемыми при проведе-

нии оценки, являются Затратный, Доходный и Сравнительный подходы. 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не 

только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, пред-

полагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность ис-

ходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор под-

ходов, используемых Оценщиком. 

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

нованных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроиз-

водство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются феде-

ральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки от-

дельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

При применении Затратного подхода (см. п. 24 «Оценка недвижимости (ФСО 

№ 7)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 25.09.2014 г.) Оцен-

щик 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 незастро-

енного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функциональ-

ного 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 исполь-

зования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных 

башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отно-

шении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спосо-

бен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дис-

контировании денежных потоков и капитализации дохода. 

При применении доходного подхода (см. п. 23 «Оценка недвижимости (ФСО 

№ 7)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 25.09.2014 г.) Оцен-

щик учитывает следующие положения: 

а) Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 
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способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках Доходного подхода стоимость недвижимости может определяться ме-

тодом 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 использо-

ванию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на об-

щую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оценивае-

мому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимо-

сти, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динами-

кой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей до-

ходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижи-

мости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируе-

мой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, 

способов - и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимо-

сти недвижимости в будущем. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оцен-

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

которых имеется информация о ценах сделок с ними. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные 

как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

При применении сравнительного подхода (см. п. 22 «Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 25.09.2014 г.) к 

оценке недвижимости Оценщик учитывает следующие положения: 

а) Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно по-

добрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сде-

лок 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 це-

нообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оценивае-

мый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных Оценщику ры-

ночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Ис-

пользование 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 объе-

ма; 

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

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный срав-

нительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
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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 ис-

пользования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией вы-

бранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объ-

ектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются разли-

чия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель кор-

ректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объ-

екта 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, соответ-

ствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой сто-

имости. 

Согласно п. 11 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Приказ Министерства экономического 

развития РФ № 297 от 20.05.2015 г. Оценщик вправе самостоятельно определять необхо-

димость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в 

рамках применения каждого из подходов. 

Согласно п. 8(и) Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке 

(ФСО № 3)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 297 от 20.05.2015 г. в 

отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и ме-

тодов в рамках каждого из применяемых подходов. 

Вывод о применимости подходов 

Объектом оценки являются встроенные нежилые помещения. Т.к. данные помеще-

ния являются частью объекта капитального строительства, согласно п. 24(а) «Оценка не-

движимости (ФСО № 7)», Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 

25.09.2014 г. Затратный подход в процессе настоящей оценки не применялся. 

Согласно Российским Стандартам ФСО №7 п. 23, Доходный подход рекомендует-

ся применять для оценки недвижимости генерирующей или способной генерировать до-

ход. Для недвижимости, которую возможно сдавать в аренду, в качестве источника дохо-

дов следует рассматривать арендные платежи. При этом согласно ФСО №1 п. 16, Доход-

ный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позво-

ляющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

так же связанные с объектом оценки расходы. 

Анализ открытых источников сети Internet показал, что в г. Москва помещения 

офисного и свободного назначения представлены в достаточном количестве. В результате 

исследования Internet-источников было найдено несколько предложений, схожих с объек-

том оценки. Т.е. Доходный подход применим. 

Сравнительный подход применим путем реализации метода сравнения продаж, т.к. 

в ходе анализа рынка недвижимости г. Москва установлено наличие на момент оценки 

достаточных и достоверных данных о продаже на свободном рынке объектов, сопостави-

мых по своему функциональному назначению и основным характеристикам с объектом 

оценки. Т.е. Сравнительный подход применим. 

Вывод: рыночная стоимость объекта оценки может быть определена с исполь-

зованием Доходного и Сравнительного подхода. 
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4.2 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Доходным подходом 

Доходный подход основан на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, 

что типичный покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих 

доходов или выгод. Другими словами, стоимость объекта может быть определена, как его 

способность приносить доход в будущем. 

В доходном подходе существует два метода: метод прямой капитализации и метод 

дисконтирования денежных потоков. Первый метод подразумевает постоянство денежных 

потоков в будущем, второй – денежные потоки переменные. 

В данном расчете принят метод прямой капитализации. Выбор метода оценки 

предопределен с учетом текущего использования оцениваемого имущества. 

Следовательно, можно с высокой долей вероятности предположить, что денежные 

потоки, поступающие в связи с возможной сдачей помещений в аренду, будут примерно 

равновеликими. 

Основными этапами оценки в рамках доходного подхода в данной работе являются 

следующие: 

1. Оценка потенциального валового дохода на основе анализа рыночных ставок 

арендной платы. Потенциальный валовой доход - доход, который можно получить от 

имущества при его 100% использовании без учета потерь и расходов. 

2. Оценка потерь от недозагруженности и неуплат, определение действительного 

валового дохода. Действительный (эффективный) валовой доход - потенциальный вало-

вой доход за вычетом скидок на недоиспользование имущества. 

3. Расчет величины операционных издержек по эксплуатации оцениваемого иму-

щества. Данный расчет основывается на анализе фактических издержек по их содержанию 

и/или типичных издержках на данном рынке. 

4. Определение величины чистого операционного дохода от объекта. Чистый опе-

рационный доход – действительный валовой доход за вычетом операционных расходов. 

5. Расчет ставки капитализации. 

6. Определение рыночной стоимости объекта оценки. 

1. Определение потенциального валового дохода 

Потенциальный валовой доход есть общий доход, который можно получить от не-

движимости при 100% сдаче в аренду, без учета потерь и расходов. Потенциальный вало-

вой доход включает арендную плату со всех площадей, возможное увеличение арендной 

платы и прочие доходы от недвижимости. 

Рыночная аренда это арендная плата, которая с наибольшей вероятностью будет 

получена на открытом рынке. Она определяется текущими арендными ставками, которые 

предлагаются и запрашиваются для сравнимых объектов на момент оценки. Рыночная 

арендная плата используется при оценке полного права собственности, при оценке буду-

щих проектов, площади занимаемой самим владельцем и свободной площади. 

Предложения о сдаче в аренду объектов, сопоставимых с объектом оценки, пред-

ставлены ниже: 
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Предложения по аренде нежилых помещений офисного и свободного назначения, 

расположенных в районе Чертаново Южное г. Москва 

Таблица 4.1 
Характеристики Ед. изм. Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Описание объекта   
коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

коммерческая  
недвижимость 

Назначение объекта   
помещение офисного  

назначения 

помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного  

назначения 

помещение свободного  

назначения 

помещение свободного  

назначения 

Адрес местоположения   

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля,  

д. 4 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля,  

д. 2 

Чертаново Южное,  
ул. Кировоградская, 42К1 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля,  

д. 3/2 

Станция метро   Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля 

Расположение относительно 

красной линии 
  красная линия домов красная линия домов красная линия домов внутриквартально внутриквартально 

Этаж   1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 

Физическое состояние здания   хорошее хорошее хорошее удовлетворительное удовлетворительное 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   в среднем состоянии без отделки в среднем состоянии в среднем состоянии в среднем состоянии 

Близость к остановкам обще-

ственного транспорта 
  

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 
транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное 
помещение, отдельно-

стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Учет коммунальных плате-
жей 

  
коммунальные платежи вхо-

дят в стоимость аренды 
коммунальные платежи опла-

чиваются отдельно 
коммунальные платежи опла-

чиваются отдельно 
коммунальные платежи опла-

чиваются отдельно 
коммунальные платежи опла-

чиваются отдельно 

Ст-ть предложения объекта 

недвижимости 
руб. 500 000 250 000 390 000 59 990 50 000 

Общая площадь кв.м 163,3 130 154 42 32 

Ст-ть предложения объекта 

недвижимости 
руб./кв.м 3 062 1 923 2 532 1 428 1 563 

Наличие в цене предложения 
НДС 

  с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости 

(цена предложения/цена 
сделки) 

  предложение предложение предложение предложение предложение 

Отличие цены предложения 

от цены сделки (возможность 

торга) 

  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений 

Состав и качество передава-

емых имущественных прав 
на улучшения 

  собственность собственность собственность собственность собственность 
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Характеристики Ед. изм. Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Дата предложения (дата 
звонка) 

  28.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 28.09.2016 

Источник информации, кон-
тактное лицо, телефон 

  
http://www.cian.ru/rent/commer

cial/149684057/ 

http://www.cian.ru/rent/commer

cial/149868703/ 

http://www.cian.ru/rent/commer

cial/6901216/ 

http://www.cian.ru/rent/commer

cial/148057024/ 

http://www.cian.ru/rent/commer

cial/147506984/ 

  8-495-213-88-17 8-916-150-11-12 
8-495-258-33-03,  

8-916-822-17-77 
8-903-622-90-05 

8-495-500-69-20, 

 8-965-222-32-84 

Размер арендной платы по объектам-аналогам для сдачи в аренду подразумевает определенную долю платы за пользование земель-

ным участком, на котором находится объект. 
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Объекты-аналоги, как правило, отличаются от объекта оценки. В связи с этим 

необходимо произвести корректировку объектов-аналогов. 

Торг. 

Данная корректировка отражает нетипичные для рынка отношения между продав-

цом и покупателем. В условиях развитого рынка и большой конкуренции присутствует 

составляющая торга. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего 

сегмента рынка, состояния объекта. Чем меньше активность рынка спроса, тем больше 

может быть корректировка на торг. 

Поскольку величина скидки в каждом конкретном случае является случайной ве-

личиной, зависящей от различных факторов (умения вести торг, готовности уступить, ак-

тивности рынка и т.д.), в расчетах используются усредненные по рынку статистические 

характеристики величины скидки. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 299-332). Авторами 

Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине скидки на торг для 

офисно-торговой недвижимости на активном и неактивном рынке. Диапазон скидок пред-

ставлен ниже: 

 

Диапазон скидки на торг на арендные ставки предложений 

Таблица 4.2 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Активный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости 
8,4 7,9 8,9 4,7 12,1 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 8,2 7,6 8,7 4,7 11,6 

Высококлассная торговая недвижимость 7,8 7,3 8,4 4,5 11,2 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 10,7 10,1 11,3 6,3 15,1 

Неактивный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 
недвижимости 

13,9 13,2 14,7 8,1 19,7 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 13,5 12,8 14,3 8,2 18,9 

Высококлассная торговая недвижимость 13,2 12,4 14,0 7,9 18,4 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 16,9 16,0 17,9 10,1 23,7 

В процессе анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москва, а также теле-

фонных переговоров с продавцами недвижимости было установлено, что арендодатели 

идут на более существенный торг. 

Таким образом, корректировка на торг, в процессе настоящей оценки, принята на 

уровне -12,1% (офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объек-

тов недвижимости, максимальное значение диапазона, активный рынок). 

Дата предложения. 
В расчетах использовались предложения о продаже, актуальные на дату оценки. 

Таким образом, корректировка на дату предложения равна 0%. 

Условия оплаты. 
Предполагается, что все объекты-аналоги будут иметь одинаковые условия оплаты 

(рыночные, без обременений), поэтому корректировка равна 0%. 

Состав и качество передаваемых имущественных прав на улучшения. 
Объект оценки находится у правообладателя на праве собственности. Объекты-

аналоги подобраны в таком же виде права. Корректировка равна 0%. 

Местоположение. 
Местоположение оказывает решающее влияние, как на величину арендной платы, 
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так и на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя 

удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшаф-

та и ближайшего окружения (застройки). Поправка вычисляется из анализа сопоставимых 

сделок в том же секторе рынка.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 90, 91). 

Авторами Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине кор-

ректировки на местоположение для офисно-торговой недвижимости, в зависимости от ти-

повых зон расположения объекта оценки и объектов-аналогов в пределах города. Полу-

ченные данные представлены ниже: 

 

Отношение удельной ставки арендной ставки офисно-торговых объектов  

по районам города по отношению к самому дорогому району 

Таблица 4.3 

Типовые зоны в пределах города 

Среднее 

значение, 

доли ед. 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min max min max 

Культурный и исторический центр (может включать зоны, находящиеся в раз-
ных административных районах города) 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Центры административных районов города 0,86 0,85 0,88 0,80 0,93 

Спальные микрорайоны высотной застройки 0,77 0,76 0,79 0,69 0,86 

Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,71 0,69 0,73 0,63 0,79 

Районы вокруг промпредприятий 0,59 0,57 0,62 0,51 0,68 

Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,71 0,75 0,64 0,82 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в районе Чертаново Южное 

г. Москва. Данный район города можно отнести к типовой зоне «спальные микрорайоны 

высотной застройки». Корректировка на местоположение равна 0%. 

Расположение относительно «красной линии». 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости большое влияние оказывает 

степень развитости района, а так же расположение здания относительно «красной линии» 

(первой линии домов).  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 109). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение относительно «красной линии» для офисно-торговой недвижимости. Полученные 

данные представлены ниже:  

 

Расположение относительно «красной линии» 

Таблица 4.4 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного внутри 
квартала, к удельной арендной ставке такого же объекта, расположенно-

го на красной линии 

-21 -20 -22 -13 -29 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного на 
красной линии, к удельной арендной ставке такого же объекта, располо-

женного внутри квартала*  

27 25 28 15 41 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в районе Чертаново Южное 

г. Москва. Основной транспортной магистралью района расположения объекта оценки 

выступает ул. Академика Янгеля и Варшавское шоссе (красная линия домов). 
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По отношению к данным улицам объект оценки и объекты-аналоги №№ 4, 5 распо-

ложены внутриквартально. Корректировка на расположение относительно красной линии 

для данных объектов-аналогов равна 0%. 

Объекты-аналоги №№ 1 – 3 расположены на красной линии домов. Корректировка 

на расположение относительно красной линии для данных объектов-аналогов равна -21%. 

Общая площадь. 
Как правило, при реализации объектов недвижимости действует принцип «пре-

дельной полезности»: чем больше площадь объекта, тем стоимость 1 кв.м дешевле, таким 

образом, рассчитывается поправка на общую площадь.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 133). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на общую 

площадь для офисно-торговой недвижимости.  

Ниже, в таблице, приведены значения корректировки на масштаб (площадь). 

 

Общая площадь (фактор масштаба) 

для офисно-торговых объектов 

Таблица 4.5 

Площадь, кв.м 
Объект-аналог 

до 100 100 - 250 250 - 500 500 -750 750 - 1 000 1 000 - 1 500 1 500 - 2 000 более 2 000 

Объект 

оценки 

до 100 0% 7% 17% 24% 29% 34% 39% 42% 

100 - 250 -6% 0% 9% 16% 21% 26% 31% 33% 

250 - 500 -14% -8% 0% 6% 10% 15% 20% 21% 

500 -750 -19% -14% -6% 0% 4% 8% 13% 14% 

750 - 1 000 -22% -17% -9% -4% 0% 4% 8% 10% 

1 000 - 1 500 -25% -20% -13% -8% -4% 0% 4% 6% 

1 500 - 2 000 -28% -23% -16% -11% -8% -4% 0% 2% 

более 2 000 -29% -25% -18% -13% -9% -5% -2% 0% 

В результате анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москва было установ-

лено, что при сдаче в аренду помещений, арендодатели готовы «дробить» помещения, т.е. 

сдавать их по кабинетам. 

В связи с этим, корректировка на площадь в процессе настоящей оценки равна 0%. 

Расположение встроенного помещения в здании (этаж). 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости оказывает влияние располо-

жение, относительно этажности дома. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 164). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение встроенного помещения в здании (этаж) для офисно-торговой недвижимости. 

Корректировка на этаж расположения, представлена в нижеследующей таблице: 

 

Корректировка на расположение встроенного помещения 

в здании (этаж) 

Таблица 4.6 
Арендная ставка офис-

но-торговых объектов 

Объект-аналог 

подвал цоколь 1 этаж 2 этаж и выше 

Объект 

оценки 

подвал 0% -12% -28% -17% 

цоколь 14% 0% -18% -5% 

1 этаж 40% 22% 0% 16% 

2 этаж и 

выше 
20% 5% -14% 0% 
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Объект оценки и объекты-аналоги расположены на 1-х этажах здания. Т.е. коррек-

тировка на этаж для объектов-аналогов равна 0%. 

Физическое состояние здания. 

Состояние здания играет одну из ключевых ролей в формировании арендной став-

ки объекта недвижимости. Так здание, находящееся в неудовлетворительном состоянии, 

имеет меньше потенциальных арендаторов, чем аналогичное здание в удовлетворитель-

ном / хорошем состоянии.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 174). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию физического состояния на арендную 

ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на физическое состояние здания 

Таблица 4.7 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта в хорошем состоянии 
(новом здании) к удельной арендной ставке такого же объекта в удовле-

творительном состоянии 

23 21 25 13 34 

Отношение удельной арендной ставки объекта в удовлетворительном 
состоянии к удельной арендной ставке такого же объекта в хорошем 

состоянии (новом здании)* 

-19 -17 -20 -12 -25 

Отношение удельной арендной ставки объекта требующего капитально-
го ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной арендной 

ставке такого же объекта в удовлетворительном состоянии 

-27 -26 -29 -18 -36 

Отношение удельной арендной ставки объекта в удовлетворительном 
состоянии (новом здании) к удельной арендной ставке такого же объекта 

требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоя-

нии)* 

37 35 41 22 56 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги №№ 4, 5 находятся в зданиях в «удовлетвори-

тельном» физическом состоянии. Корректировка для данных объектов-аналогов рав-

на 0%. 

Объекты-аналоги №№ 1 - 3 находятся в зданиях в «хорошем» физическом состоя-

нии (новые здания). Корректировка для всех выбранных объектов-аналогов равна -19%. 

Наличие отдельного входа. 

На величину арендной ставки офисно-торговой недвижимости оказывает влияние 

наличие отдельного входа в помещение.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 157, 158). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию наличия отдельного входа на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Таблица 4.8 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отдельного входа к 

удельной арендной ставке такого же объекта с отдельным входом 
23 21 25 13 34 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отдельным входом к 
удельной арендной ставке такого же объекта без отдельного входа * 

-19 -17 -20 -12 -25 
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* Корректировка получена из математических правил. 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют отдельный вход с улицы. Корректировка 

по данному параметру равна 0%. 

Состояние отделки. 

Состояние отделки может оказывать виляние на формирование арендной ставки 

объекта недвижимости. Так здание, требующее замены отделки, имеет меньше потенци-

альных арендаторов, чем аналогичное здание с удовлетворительной отделкой. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 183, 184). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию состояния отделки на арендную 

ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на состояние отделки 

Таблица 4.9 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отделки, к удельной 

арендной ставке такого же объекта с отделкой в среднем состоянии  
-22 -20 -23 -15 -29 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой, требующей 
косметического ремонта, к удельной арендной ставке такого же объекта 

с отделкой в среднем состоянии 

-14 -13 -15 -9 -20 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой «люкс», к 
удельной арендной ставке такого же объекта с отделкой в среднем со-

стоянии 

23 21 24 13 32 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой в среднем 

состоянии, к удельной арендной ставке такого же объекта с отделкой 

«люкс»* 

-19 -17 -19 -11 -24 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой в среднем 
состоянии, к удельной арендной ставке такого же объекта без отделки* 

28 25 30 18 41 

* Корректировка получена из математических правил 

Состояние отделки объекта оценки и объектов-аналогов №№ 1, 3, 4, 5 соответству-

ет уровню отделки «в среднем состоянии». Корректировка на состояние отделки для дан-

ных объектов-аналогов равна 0%. 

Объект-аналог № 2 сдается в аренду «без отделки». Корректировка на состояние 

отделки для данного объекта-аналога равна 28%. 

Расположение относительно остановок общественного транспорта. 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости оказывает влияние местопо-

ложение объекта относительно остановок общественного транспорта.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 113, 114). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию расположения остановок обще-

ственного транспорта на арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректи-

ровки приведено ниже: 

 

Корректировка на расположение относительно 

остановок общественного транспорта 

Таблица 4.10 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного непо- 18 17 20 9 28 
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Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

средственно у остановки общественного транспорта, к удельной аренд-
ной ставке такого же объекта, расположенного на удалении от остановок 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного на уда-

лении от остановок общественного транспорта, к удельной арендной 
ставке такого же объекта, расположенного непосредственно у останов-

ки* 

-15 -15 -17 -8 -22 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги равноудалены от остановок общественного 

транспорта. Корректировка равна 0%. 

Тип парковки. 

На арендную ставку офисно-торговой недвижимости оказывает влияние тип име-

ющейся парковки.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 126, 127). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию типа парковки на арендную став-

ку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на тип парковки 

Таблица 4.11 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без парковки, к удельной 

арендной ставке объекта со стихийной парковкой 
-9 -8 -10 -6 -12 

Отношение удельной арендной ставки объекта со стихийной парковкой, 

к удельной арендной ставке объекта без парковки* 
10 9 11 6 14 

Отношение удельной арендной ставки объекта с организационной пар-

ковкой, к удельной арендной ставке объекта со стихийной парковкой 
11 10 13 6 17 

Отношение удельной арендной ставки объекта со стихийной парковкой, 
к удельной арендной ставке объекта с организационной парковкой * 

-10 -9 -12 -6 -15 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют организованные парковки около зданий. 

Корректировка на тип парковки равна 0%. 

Материал стен. 

На формирование арендной ставки офисно-торговой недвижимости может оказы-

вать влияние материал исполнения здания. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 149, 150). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию материала исполнения здания на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на материал стен 

Таблица 4.12 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта из сэндвич-панелей, про-

флиста к удельной арендной ставке объекта такого же кирпично-
го/бетонного (капитального) объекта 

-14 -13 -15 -8 -20 

Отношение удельной арендной ставки кирпичного/бетонного (капиталь-

ного) объекта к удельной арендной ставке объекта такого же объекта из 
сэндвич-панелей, профлиста* 

16 15 18 9 25 
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Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки деревянного объекта к удельной 
арендной ставке объекта такого же кирпичного/бетонного (капитально-

го) объекта 

-24 -23 -26 -17 -32 

Отношение удельной арендной ставки кирпичного/бетонного (капиталь-
ного) объекта к удельной арендной ставке объекта такого же деревянно-

го объекта* 

32 30 35 20 47 

Отношение удельной арендной ставки деревянного объекта к удельной 

арендной ставке объекта такого же объекта из сэндвич-панелей, профли-
ста* 

-12 -11 -13 -10 -15 

Отношение удельной арендной ставки объекта из сэндвич-панелей, про-

флиста к удельной арендной ставке объекта такого же деревянного объ-
екта* 

13 13 15 11 18 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в зданиях капитального исполне-

ния. Корректировка на материал стен равна 0%. 

Тип объекта. 

По типу объекта коммерческую недвижимость можно разделить на встроенные 

помещения и отдельно стоящие здания.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 145). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию типа объекта на арендную ставку 

офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на тип объекта 

Таблица 4.13 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки встроенного помещения, к удель-
ной арендной ставке такого же отдельностоящего объекта с земельным 

участком в пределах площади застройки 

-7 -6 -8 -2 -12 

Отношение удельной арендной ставки отдельностоящего объекта с зе-
мельным участком в пределах площади застройки, к удельной арендной 

ставке такого же встроенного помещения* 

8 6 9 2 14 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и выбранные объекты-аналоги являются встроенными помещения-

ми. Т.е. корректировка на тип объекта равна 0%. 

Учет коммунальных платежей. 

Арендные ставки, включающие коммунальные платежи, как правило, выше аренд-

ных ставок на аналогичные помещения, в которых коммунальные платежи не включены и 

должны оплачиваться отдельно. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 207). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию наличия коммунальных платежей на 

арендную ставку офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 
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Корректировка на наличие коммунальных платежей 

в арендной ставке 

Таблица 4.14 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной арендной ставки объекта без учета коммунальных 
платежей, к удельной арендной ставке такого же объекта с учетом ком-

мунальных платежей* 

-17 -14 -19 -9 -23 

Отношение удельной арендной ставки объекта с учетом коммунальных 
платежей, к удельной арендной ставке такого же объекта без учета ком-

мунальных платежей 

20 16 24 10 30 

* Корректировка получена из математических правил. 

Ставки арендной платы объектов-аналогов №№ 2 – 5 не включают коммунальные 

платежи. Т.е. корректировка на учет коммунальных платежей для данных объектов-

аналогов равна 0%.  

Ставка арендной платы объекта-аналога № 1 включает коммунальные платежи. Т.е. 

корректировка на учет коммунальных платежей для данного объекта-аналога равна -17%. 

После внесения всех необходимых корректировок, для получения итоговой стои-

мости, объектам-аналогам были присвоены весовые коэффициенты, с учетом сопостави-

мости аналогов. 

Для расчета весовых коэффициентов применялся математический способ расчета. 

Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректиро-

вок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный 

вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по 

следующей формуле
15

: 

   
           1/1...1/11/1

1/1

n21

n...1






SSSSSS

SS
К

AAA

A
,   (4.1) 

где К - искомый весовой коэффициент, 

n - номер объекта-аналога, 

SA - сумма корректировок по всем объектам-аналогам, 

S1…n - сумма корректировок объекта-аналога, для которого производится расчет; 

S1 - сумма корректировок 1-го объекта-аналога, 

S2 - сумма корректировок 2-го объекта-аналога, 

Sn - сумма корректировок n-го объекта-аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель  1/1 AS . 

В результате формула выглядит следующим образом: 

 
     1/1...1/11/1

1/1

n21

n...1






SSS

S
К ,    (4.2) 

Расчет рыночной арендной ставки представлен в нижеследующей таблице: 

 

                                                           
15 Статья «Расчет весовых коэффициентов в сравнительном подходе», авт. Слепцов С.В. член РОО, http://www.top-ocenka.com/ocenka-

blog24.html 
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Расчет рыночной арендной ставки 

Таблица 4.15 
Характеристики Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Ст-ть предложения объекта недвижи-
мости 

руб.   500 000 250 000 390 000 59 990 50 000 

Общая площадь кв.м   163 130 154 42 32 

Ст-ть предложения объекта недвижи-
мости 

руб./кв.м   3 062 1 923 2 532 1 428 1 563 

Торг     торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

корректировка доли ед.   -0,121 -0,121 -0,121 -0,121 -0,121 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 691 1 690 2 226 1 255 1 374 

Дата предложения (дата звонка)     28.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 26.09.2016 28.09.2016 

Дата оценки     30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 691 1 690 2 226 1 255 1 374 

Условия оплаты     
рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 691 1 690 2 226 1 255 1 374 

Состав и качество передаваемых 

имущественных прав на улучшения 
  собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 691 1 690 2 226 1 255 1 374 

Адрес   

Чертаново Южное, 

 ул. Академика Янгеля, 
д. 3 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля, 
д. 4 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля, 
д. 2 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля, 
д. 2 

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  
д. 42К1 

Чертаново Южное,  

ул. Академика Янгеля, 
д. 3/2 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 691 1 690 2 226 1 255 1 374 

Расположение относительно красной 

линии 
  

внутриквартально по 
отношению к ул. Ака-

демика Янгеля 

красная линия домов красная линия домов красная линия домов внутриквартально внутриквартально 

корректировка доли ед.   -0,21 -0,21 -0,21 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 126 1 335 1 759 1 255 1 374 

Общая площадь кв.м 161,2 / 235,3 / 126,8 163,30 130,00 154,00 42,00 32,00 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 126 1 335 1 759 1 255 1 374 

Этаж   1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 1-й эт. жилого дома 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   2 126 1 335 1 759 1 255 1 374 

Физическое состояние здания   удовлетворительное хорошее хорошее хорошее удовлетворительное удовлетворительное 

корректировка доли ед.   -0,19 -0,19 -0,19 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 081 1 425 1 255 1 374 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 081 1 425 1 255 1 374 

Состояние отделки   в среднем состоянии в среднем состоянии без отделки в среднем состоянии в среднем состоянии в среднем состоянии 
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Характеристики Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

корректировка доли ед.   0,00 0,28 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 384 1 425 1 255 1 374 

Близость к остановкам общественно-
го транспорта 

  

остановки обществен-

ного транспорта нахо-
дятся в незначительном 

удалении от объекта 

остановки обществен-

ного транспорта нахо-
дятся в незначительном 

удалении от объекта 

остановки обществен-

ного транспорта нахо-
дятся в незначительном 

удалении от объекта 

остановки обществен-

ного транспорта нахо-
дятся в незначительном 

удалении от объекта 

остановки обществен-

ного транспорта нахо-
дятся в незначительном 

удалении от объекта 

остановки обществен-

ного транспорта нахо-
дятся в незначительном 

удалении от объекта 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 384 1 425 1 255 1 374 

Возможность парковки   
организованная  

парковка 

организованная  

парковка 

организованная  

парковка 

организованная  

парковка 

организованная  

парковка 

организованная  

парковка 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 384 1 425 1 255 1 374 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 384 1 425 1 255 1 374 

Тип объекта (встроенное помещение, 

отдельно-стоящее здание) 
  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 722 1 384 1 425 1 255 1 374 

Учет коммунальных платежей     

коммунальные платежи 

входят в стоимость 

аренды 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно 

корректировка доли ед.   -0,17 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   1 429 1 384 1 425 1 255 1 374 

Сумма корректировок (без учета 
поправки на торг) 

доли ед.   0,57 0,68 0,40 0,00 0,00 

Весовой коэффициент %   16,140% 15,083% 18,099% 25,339% 25,339% 

Итоговая ст-ть руб./кв.м 1 363 

Таким образом, величина рыночной арендной платы для нежилых помещений торгового назначения, сопоставимых с объектом оцен-

ки, в районе расположения объекта оценки, составляет 1 363 руб. с НДС/кв.м в месяц. 

Размер арендной платы по объектам-аналогам для сдачи в аренду подразумевает определенную долю платы за пользование земель-

ными участками, на которых находятся объекты. 
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Общепринятым является сдача помещений из расчета основной площади. Оцени-

ваемое помещение может быть сдано в аренду целиком. Таким образом, потенциальный 

валовой доход составит: 

 

Расчет потенциального валового дохода (ПВД) 

Таблица 4.16 

Наименование оцениваемого имущества 
Площадь, 

кв.м 

Ар, руб. с 

НДС/кв.м в 

месяц 

ПВД, руб. с 

НДС в год 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на по-
этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, 

расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

161,20 1 363 2 636 587 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на по-
этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, рас-

положенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

235,30 1 363 3 848 567 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 

45б, 46, 47, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

126,80 1 363 2 073 941 

Итого: 523,30   8 559 095 

2. Определение действительного валового дохода 

Действительный валовой доход – потенциальный валовой доход за вычетом скидки 

за простой и недополучения арендных платежей из-за недоиспользования площадей, 

определяется по формуле: 

ДВД = ПВД * (1-Кнедоисп.)     (4.3) 

где ДВД – действительный валовой доход, 

Кнедоисп.. – коэффициент недозагрузки, учитывающий также скидки на простой и 

недополучение платежей. 

Размер недозагрузки при сдаче помещений в аренду – один из наиболее важных 

параметров, влияющих на результаты оценки. 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 215) 

процент недозагрузки для офисно-торговых объектов свободного назначения и сходного 

типа объектов недвижимости на активном рынке составляет в среднем 12,3% от ПВД. 

Таким образом, действительный валовой доход от сдачи в аренду объекта оценки 

составит: 

 

Расчет действительного валового дохода (ДВД) 

Таблица 4.17 

Наименование оцениваемого имущества 
Площадь, 

кв.м 

ПВД, руб. с 

НДС в год 

Кнедоз., 

доля 

Кнедоз., 

руб. с НДС 

ДВД, руб. с НДС 

в год 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 
161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, поме-

щения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, 

расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика 
Янгеля, д. 3 

161,20 2 636 587 12,3% 324 300 2 312 287 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 

235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, поме-

щения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, распо-
ложенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, 

д. 3 

235,30 3 848 567 12,3% 473 374 3 375 193 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 
126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, поме-

щения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 

45б, 46, 47, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Академика Янгеля, д. 3 

126,80 2 073 941 12,3% 255 095 1 818 846 

Итого: 523,30 8 559 095   1 052 769 7 506 326 
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3. Расчет расходов, связанных с эксплуатацией объекта недвижимости 

Эксплуатационные расходы (ЭР) представляют собой текущие расходы, связанные 

с владением и эксплуатацией объекта недвижимости. Эксплуатационные расходы принято 

делить на две группы: 

- операционные расходы (ОР); 

- коммунальные платежи (КП). 

Как правило, операционные расходы не выделяются для оплаты сверх установлен-

ной арендной ставки. Не уточнен состав этих расходов, который в России не совпадает с 

западными стандартами (от налога на имущество, который не коррелирует с рыночной 

стоимостью, до затрат на страхование, которые отсутствуют в 70% случаев). 

Рассчитанные же по данным конкретного Заказчика, операционные расходы скорее 

характеризуют качество управления, бухгалтерского учета и распределение затрат соб-

ственниками между объектами. Тем не менее, усредненные, такие данные могут дать 

представление о доле операционных затрат, характерных для российской недвижимости. 

К операционным расходам отнесены: среднегодовые затраты на текущий ремонт, 

затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров аренды, на 

оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автосто-

янки, налог на имущество, плата за землю, страхование, расходы на замещение. Комму-

нальные платежи не сходят в состав операционных расходов и потенциального валового 

дохода. 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 229) 

процент операционных расходов для офисно-торговых объектов свободного назначения и 

сходного типа объектов недвижимости на активном рынке находится в диапазоне от 

12,5% до 23,4%, среднее значение - 17,9% от ПВД. 

Для дальнейших расчетов Оценщик использовал среднее значение диапазона, т.е. 

17,9% от ПВД. 

В процессе настоящей оценки использовались предложения по аренде, ставки аренд-

ной платы которых очищены от коммунальных платежей. Дополнительный учет данных рас-

ходов не требуется. Т.е. коммунальные платежи равны 0%. 

Расчет чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход определяется как величина действительного валового 

дохода за минусом эксплуатационных расходов по формуле: 

ЧОД = ДВД – ЭР,             (4.4) 

где ДВД – действительный валовой доход; 

ЭР – эксплуатационные расходы. 

Чистый операционный доход от сдачи в аренду объекта оценки, составит: 

 

Расчет чистого операционного дохода (ЧОД) 

Таблица 4.18 

Наименование оцениваемого имущества 
ПВД, руб. с 

НДС в год 

ДВД, руб. с 

НДС в год 

ОР, % от 

ПВД 
КП, % ЭР, % 

ЧОД, руб. с 

НДС 

Помещение, назначение: нежилое, общей площа-
дью 161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 

1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 

8 по 16, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Академика Янгеля, д. 3 

2 636 587 2 312 287 17,9% 0% 17,9% 1 840 338 

Помещение, назначение: нежилое, общей площа-

дью 235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 
1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 

51, 51а, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

3 848 567 3 375 193 17,9% 0% 17,9% 2 686 300 
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Наименование оцениваемого имущества 
ПВД, руб. с 

НДС в год 

ДВД, руб. с 

НДС в год 

ОР, % от 

ПВД 
КП, % ЭР, % 

ЧОД, руб. с 

НДС 

Помещение, назначение: нежилое, общей площа-

дью 126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 
1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 

45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

2 073 941 1 818 846 17,9% 0% 17,9% 1 447 611 

Итого: 8 559 095 7 506 326    5 974 249 

4. Определение ставки капитализации 

Основная посылка, лежащая в основе понятия коэффициента капитализации, со-

стоит в том, что он переводит чистый операционный доход в рыночную стоимость объек-

та оценки. 

Величина коэффициента должна отражать масштабы возможного риска, связанного 

с операциями на рынке недвижимости и учитывать возможность альтернативных вложе-

ний капитала. 

Существует ряд методов расчета ставки капитализации: 

- метод прямой капитализации; 

- метод связанных инвестиций – заемного и собственного капитала; 

- метод связанных инвестиций – земли и здания; 

- кумулятивный метод; 

- метод рыночной экстракции; 

- метод Эллвуда. 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 

утвержденному приказом Министерства экономического развития РФ № 611 от 

25 сентября 2014 г. ставка капитализации определяется на основе анализа рыночных дан-

ных о соотношении доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому 

объекту, т.е. методом рыночной экстракции. 

В процессе настоящей оценки для расчета ставки капитализации применялся метод 

рыночной экстракции. 

Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 249) те-

кущая доходность для офисно-торговых объектов свободного назначения и сходного типа 

объектов недвижимости на активном рынке составляет в среднем 12,1%. 

5. Расчет стоимости объекта оценки методом капитализации 

Расчет стоимости объекта оценки методом капитализации представлен в таблице 

ниже: 

 

Расчет стоимости объекта оценки методом капитализации 

Таблица 4.19 

Наименование оцениваемого 

 имущества 

Площадь, 

кв.м 

ЧОД, руб. с 

НДС 

Ставка  

капитализации, 

% 

Ст-ть в рамках 

Доходного подхода, 

руб. с НДС 

Ст-ть в рамках  

Доходного подхода, 

руб. с НДС 

(округленно)* 

Помещение, назначение: нежилое, об-
щей площадью 161,2 кв.м, номера на 

поэтажном плане: этаж 1, помещения III 

- комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, 
расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

161,20 1 840 338 12,10% 15 209 405 15 209 000 

Помещение, назначение: нежилое, об-
щей площадью 235,3 кв.м, номера на 

поэтажном плане: этаж 1, помещения III 

- комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, 

расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

235,30 2 686 300 12,10% 22 200 826 22 201 000 

Помещение, назначение: нежилое, об-
щей площадью 126,8 кв.м, номера на 

поэтажном плане: этаж 1, помещения III 

126,80 1 447 611 12,10% 11 963 727 11 964 000 
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Наименование оцениваемого 

 имущества 

Площадь, 

кв.м 

ЧОД, руб. с 

НДС 

Ставка  

капитализации, 

% 

Ст-ть в рамках 

Доходного подхода, 

руб. с НДС 

Ст-ть в рамках  

Доходного подхода, 

руб. с НДС 

(округленно)* 

- комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 

45б, 46, 47, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Итого: 523,30 5 974 249  49 373 958 49 374 000 

* стоимость объекта оценки включает в себя стоимость земельного участка 

Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная с использованием Доход-

ного подхода, на дату оценки 30 сентября 2016 г., с учетом допустимого округления, со-

ставляет: 

49 374 000 (Сорок девять миллионов 

триста семьдесят четыре тысячи) руб. с НДС. 

4.3 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Сравнительным подходом 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки» (ФСО № 1) Сравнительный подход – это совокуп-

ность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оцен-

ки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о 

ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим ха-

рактеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход применяется тогда, когда существует достоверная и до-

ступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Применяя Сравнительный подход, Оценщик должен: 

1) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки 

и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу 

может быть выбрано несколько единиц сравнения; 

2) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каж-

дому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

3) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по вы-

бранным объектам-аналогам. 

Наиболее распространенным методом оценки рыночной стоимости объекта оценки 

в рамках Сравнительного подхода является метод сравнения продаж. 

Данный метод наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым име-

ется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-

продажи. Для регулярно продаваемых объектов этот метод дает наиболее достоверную 

величину рыночной стоимости. 

Любое отличие условий продаж и сравнимого объекта от типичных рыночных 

условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. 

Поэтому существенным ограничительным фактором метода сравнения продаж яв-

ляется достоверность получаемой информации. 

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения 

типично информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, 

обе стороны имели соответствующую информацию и поступали экономически целесооб-

разно, условия финансирования были нормальными рыночными. Особую осторожность 

следует применять при анализе сделок между связанными каким-либо образом сторонами, 

поспешно совершенных сделок и т.п. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 
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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 аффилирован-

ными 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 арен-

ды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Расчет стоимости объекта оценки  

Описание объектов-аналогов 

Проведя анализ рынка помещений офисного и свободного назначения Чертано-

во Южное и ближайшем районе Чертаново Северное г. Москва на дату оценки Оценщи-

ком было найдено достаточное количество предложений по продаже помещений торгово-

го назначения. Описание объектов-аналогов приведено ниже: 
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Предложения по продаже помещений офисного и свободного назначения, 

расположенных в районе Чертаново Южное и Чертаново Северное г. Москва 

Таблица 4.20 
Характеристики Ед. изм. Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Описание объекта   коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость коммерческая недвижимость 

Назначение объекта   
помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного 

 назначения 

помещение свободного 

 назначения 

помещение офисного 

 назначения 

помещение свободного 

назначения 

Адрес местоположения   
Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская, д. 42К1  
Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская, д. 42К1  
Чертаново Южное,  

ул. Варшавское ш., д. 160К3 
Чертаново Северное,  

ул. Кировоградская, д. 5 
Чертаново Северное,  

ул. Варшавское ш, д. 120 

Станция метро   Улица Академика Янгеля Улица Академика Янгеля Аннино Южная Южная 

Расположение относитель-

но красной линии 
  

внутриквартально по 

 отношению к ул. Академика 
Янгеля 

внутриквартально по  

отношению к ул. Академика 
Янгеля 

внутриквартально по  

отношению к ул. Варшавское 
шоссе 

внутриквартально по отноше-

нию к ул. Варшавское шоссе 

торцом к красной линии  

ул. Варшавское шоссе 

Этаж   1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 

Физическое состояние 
здания 

  удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Наличие отдельного входа   отдельного входа нет отдельного входа нет есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

Состояние отделки   
требуется косметический 

 ремонт 
в среднем состоянии  без отделки в среднем состоянии  в среднем состоянии  

Близость к остановкам 

общественного транспорта 
  

остановки общественного 

транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 

транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

остановки общественного 

транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

на удалении от остановок об-

щественного транспорта 

остановки общественного 

транспорта находятся в незна-

чительном удалении от объек-

та 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

Тип объекта (встроенное 

помещение, отдельно-

стоящее здание) 

  встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб. 5 000 000 5 900 000 12 753 000 4 700 000 12 477 750 

Общая площадь объекта 

недвижимости 
кв.м 43,00 42,00 98,00 31,00 65 

Ст-ть предложения объ-

екта недвижимости 
руб./кв.м 116 279 140 476 130 133 151 613 191 965 

Наличие в цене предложе-
ния НДС  

  с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС 

Характеристика стоимости 

(цена предложения/ цена 
сделки) 

  предложение предложение предложение предложение предложение 

Отличие цены предложения 

от цены сделки (возмож-
ность торга) 

  торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

Условия оплаты   рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений рыночные, без обременений 

Состав и качество переда-

ваемых имущественных 
прав на улучшения 

  собственность собственность собственность собственность собственность 
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Характеристики Ед. изм. Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Площадь земельного участ-
ка 

кв.м не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре не выделен в натуре 

Состав и качество переда-

ваемых имущественных 
прав на земельный участок 

  
земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

земельно-правовые отношения 

не оформлены 

Дата предложения/ прозво-

на/ оценки 
  04.09.2016 21.09.2016 26.09.2016 27.09.2016 15.09.2016 

Источник информации, 

контактное лицо, телефон 

  
http://www.cian.ru/sale/commerc

ial/13110870/ 

http://www.cian.ru/sale/commerc

ial/148353321/ 

http://www.cian.ru/sale/commerc

ial/148247832/ 

http://www.arendator.ru/offers/4

98990/ 

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

mmercheskaya_nedvizhimost/pro

dam_pomeschenie_svobodnogo_

naznacheniya_65_m_796936206 

  8-916-691-62-89 
8-917-566-93-76,  

8-926-033-21-83 
8-499-372-02-19 8-917-585-55-66 

8-499-372-08-41, Трофимов  

Андрей 

* Цены объектов-аналогов включают стоимость земельных участков 
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Анализ достаточности и достоверности информации 

Оценщиком выбраны объекты-аналоги, сравнимые по характеристикам с объектом 

оценки. С использованием найденной информации можно объективно рассчитать рыноч-

ную стоимость объекта оценки. 

Использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению 

характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет 

к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Данная информация является достаточной 

Используя доступные средства и методы, Оценщик провел анализ достоверности 

информации. 

Используемая в расчетах информация найдена в независимых открытых источни-

ках и позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы о характери-

стиках, исследованных Оценщиком при проведении оценки и определения итоговой вели-

чины стоимости объекта оценки, и принимать базирующие на этих выводах обоснованные 

решения. 

Определение поправок и порядок их внесения 

В процессе настоящей оценки Оценщиком вносятся корректировки в цены сходных 

объектов по всем основным факторам ценообразования. При этом корректировки вносятся 

последовательно и проводятся отдельно по каждому фактору ценообразования с обосно-

ванием величины каждой корректировки. 

Торг. 
Данная корректировка отражает нетипичные для рынка отношения между продав-

цом и покупателем. В условиях развитого рынка и большой конкуренции присутствует 

составляющая торга. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего 

сегмента рынка, состояния объекта. Чем меньше активность рынка спроса, тем больше 

может быть корректировка на торг.  

Поскольку величина скидки в каждом конкретном случае является случайной ве-

личиной, зависящей от различных факторов (умения вести торг, готовности уступить, ак-

тивности рынка и т.д.), в расчетах используются усредненные по рынку статистические 

характеристики величины скидки. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 299-332). Авторами 

Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине скидки на торг для 

офисно-торговой недвижимости на активном и неактивном рынке. Диапазон скидок пред-

ставлен ниже: 

 

Диапазон скидки на торг на цены предложений 

Таблица 4.21 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Активный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости 
10,2 9,8 10,7 5,8 14,7 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 9,7 9,2 10,1 5,7 13,6 

Высококлассная торговая недвижимость 9,2 8,8 9,7 5,3 13,2 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 12,7 12,0 13,3 7,7 17,6 

Неактивный рынок 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости 
16,9 16,2 17,7 10,1 23,7 

Высококлассные офисы (офисы классов А, В) 16,3 15,5 17,1 9,8 22,8 

Высококлассная торговая недвижимость 15,9 15,2 16,6 9,7 22,1 
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Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 19,6 18,6 20,6 12,0 27,2 

В процессе анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москва, а также теле-

фонных переговоров с продавцами недвижимости было установлено, что в условиях рос-

сийского кризиса продавцы недвижимости согласны на больший торг при продаже не-

движимости. 

Таким образом, корректировка на торг, в процессе настоящей оценки, принята на 

уровне -14,7% (офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объек-

тов недвижимости, верхнее значение диапазона, активный рынок). 

Дата предложения. 
В расчетах использовались предложения о продаже, актуальные на дату оценки. 

Таким образом, корректировка на дату предложения равна 0%. 

Условия оплаты. 
Предполагается, что все объекты-аналоги будут иметь одинаковые условия оплаты 

(рыночные, без обременений), поэтому корректировка равна 0%. 

Состав и качество передаваемых имущественных прав на улучшения. 
Объект оценки находится у правообладателя на праве собственности. Объекты-

аналоги подобраны в таком же виде права. Корректировка равна 0%. 

Местоположение. 
Местоположение оказывает решающее влияние, как на величину арендной платы, 

так и на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя 

удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшаф-

та и ближайшего окружения (застройки). Поправка вычисляется из анализа сопоставимых 

сделок в том же секторе рынка.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 62, 63). 

Авторами Справочника был проведен анализ экспертных мнений о величине кор-

ректировки на местоположение для офисно-торговой недвижимости, в зависимости от ти-

повых зон расположения объекта оценки и объектов-аналогов в пределах города. Полу-

ченные данные представлены ниже: 

 

Отношение цены офисно-торговых объектов  

по районам города по отношению к самому дорогому району 

Таблица 4.22 

Типовые зоны в пределах города 

Среднее 

значение, 

доли ед. 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min max min max 

Культурный и исторический центр (может включать зоны, находящиеся в раз-

ных административных районах города) 
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Центры административных районов города 0,87 0,85 0,88 0,80 0,94 

Спальные микрорайоны высотной застройки 0,78 0,77 0,79 0,70 0,86 

Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,71 0,69 0,73 0,63 0,79 

Районы вокруг промпредприятий 0,60 0,58 0,62 0,51 0,68 

Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,71 0,75 0,64 0,82 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в районе Чертаново Южное и в 

ближайшем районе Чертаново Северное. Данные районы одинаково удалены от центра, 

«плавно» переходят один в другой и не имеют значительных различий в ценах на объекты 

коммерческой недвижимости. Т.е. корректировка на местоположение в процессе настоя-

щей оценки равна 0%. 
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Расположение относительно «красной линии». 

На стоимость офисно-торговой недвижимости большое влияние оказывает степень 

развитости района, а так же расположение здания относительно «красной линии» (первой 

линии домов). 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 109). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение относительно «красной линии» для офисно-торговой недвижимости. Полученные 

данные представлены ниже:  

 

Расположение относительно «красной линии» 

Таблица 4.23 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к 
удельной цене такого же объекта, расположенного на красной линии 

-21 -19 -22 -13 -28 

Отношение удельной цены объекта, расположенного на красной линии, 

к удельной цене такого же объекта, расположенного внутри квартала* 
27 23 28 15 39 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в районе Чертаново Южное и Чер-

таново Северное г. Москва. Основной транспортной магистралью района расположения 

объекта оценки выступает ул. Академика Янгеля, Чертановская и Варшавское шоссе 

(красная линия домов). 

По отношению к данным улицам объект оценки и объекты-аналоги №№ 1 - 4 рас-

положены внутриквартально. Корректировка на расположение относительно красной ли-

нии для данных объектов-аналогов равна 0%. 

Объект-аналог № 5 расположен торцом к красной линии – Варшавское шоссе. Кор-

ректировка на расположение относительно красной линии для данного объекта-аналога 

принята на уровне ½ корректировки, т.е. -10,5% ((0,79-1) / 2 = -0,105). 

Общая площадь. 
Как правило, при реализации объектов недвижимости действует принцип «пре-

дельной полезности»: чем больше площадь объекта, тем стоимость 1 кв.м дешевле, таким 

образом, рассчитывается поправка на площадь. Значения поправки на площадь рассчиты-

вались в соответствии с методикой компании ООО «ФБК». 

Согласно этой методике данная поправка рассчитывается по формуле: 

К = (So / Sа)
к
,      (4.5) 

где К – поправка на масштаб; 

So – площадь оцениваемого объекта, кв.м; 

Sа – площадь объекта-аналога, кв.м; 

К – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены 

объекта при увеличении его площади (коэффициент торможения). 

Ниже, в таблице, приведены значения коэффициента торможения по данным 

ООО «ФБК». 

 

Коэффициенты торможения 

Таблица 4.24 
Наименование вида недвижимости Москва Прочие субъекты РФ 

Жилая недвижимость 0 -0,187 

Производственная и складская недвижимость -0,235 -0,149 

Офисная и торговая недвижимость -0,197 -0,119 
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Наименование вида недвижимости Москва Прочие субъекты РФ 

Земельные участки - -0,03516 

Результаты корректировки на площадь представлены в расчетных таблицах. 

Расположение встроенного помещения в здании (этаж). 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние расположение, 

относительно этажности дома. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 164). Авторами Спра-

вочника был проведен анализ экспертных мнений о величине корректировки на располо-

жение встроенного помещения в здании (этаж) для офисно-торговой недвижимости. 

Корректировка на этаж расположения, представлена в нижеследующей таблице: 

 

Корректировка на расположение встроенного помещения 

в здании (этаж) 

Таблица 4.25 
Цены офисно-торговых 

объектов 

Объект-аналог 

подвал цоколь 1 этаж 2 этаж и выше 

Объект 

оценки 

подвал 0% -13% -29% -18% 

цоколь 15% 0% -18% -5% 

1 этаж 40% 22% 0% 15% 

2 этаж и 

выше 
21% 6% -13% 0% 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены на 1-м этаже здания. Т.е. коррек-

тировка на этаж данных объектов-аналогов равна 0%. 

Физическое состояние здания. 

Состояние здания играет одну из ключевых ролей в формировании стоимости объ-

екта недвижимости. Так здание, находящееся в неудовлетворительном состоянии, имеет 

меньше потенциальных покупателей, чем аналогичное здание в удовлетворительном / хо-

рошем состоянии. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 174). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию физического состояния на цену офис-

но-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на физическое состояние здания 

Таблица 4.26 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии (новом здании) 
к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии 

24 23 26 13 36 

Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к 

удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании)* 
-19 -18 -21 -12 -26 

Отношение удельной цены объекта требующего капитального ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в 

удовлетворительном состоянии 

-27 -26 -29 -18 -36 

Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии 
(новом здании) к удельной цене такого же объекта требующего капи-

тального ремонта (в неудовлетворительном состоянии)* 

37 35 41 22 56 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги №№ 1, 2 находятся в зданиях в «удовлетвори-

тельном» физическом состоянии. Корректировка для данных объектов-аналогов рав-
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на 0%. 

Объекты-аналоги №№ 3 - 5 находятся в зданиях в «хорошем» физическом состоя-

нии. Корректировка для данных объектов-аналогов равна -19%. 

Наличие отдельного входа. 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние наличие отдель-

ного входа в помещение.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 157, 158). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию наличия отдельного входа на це-

ну офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Таблица 4.27 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной 
цене такого же объекта с отдельным входом 

24 23 26 13 36 

Отношение удельной цены объекта с отдельным входом к удельной цене 

такого же объекта без отдельного входа * 
-19 -19 -21 -12 -26 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги №№ 3 - 5 имеют отдельный вход с улицы. Кор-

ректировка по данному параметру для данных объектов-аналогов равна 0%. 

Объекты-аналоги №№ 1, 2 не имеют отдельного входа с улицы. Корректировка по 

данному параметру для данных объектов-аналогов равна 24%. 

Состояние отделки. 

Состояние отделки может оказывать виляние на формирование стоимости объекта 

недвижимости. Так здание, требующее замены отделки, имеет меньше потенциальных по-

купателей, чем аналогичное здание с удовлетворительной отделкой. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 183-184). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию состояния отделки на цену офис-

но-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на состояние отделки 

Таблица 4.28 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта без отделки, к удельной цене такого 

же объекта с отделкой в среднем состоянии  
-21 -19 -22 -14 -27 

Отношение удельной цены объекта с отделкой, требующей косметиче-
ского ремонта, к удельной цене такого же объекта с отделкой в среднем 

состоянии 

-14 -13 -15 -9 -19 

Отношение удельной цены объекта с отделкой «люкс», к удельной цене 
такого же объекта с отделкой в среднем состоянии 

22 21 24 14 31 

Отношение удельной цены объекта с отделкой в среднем состоянии, к 

удельной цене такого же объекта с отделкой «люкс»* 
-18 -17 -19 -12 -24 

Отношение удельной цены объекта с отделкой в среднем состоянии к 

удельной цены объекта без отделки* 
27 28 23 39 16 

* Корректировка получена из математических правил 

Состояние отделки объекта оценки и объектов-аналогов №№ 2, 4, 5 соответствует 
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уровню отделки «в среднем состоянии». Корректировка на состояние отделки для данных 

объектов-аналогов равна 0%. 

Объект-аналог № 1 требует косметического ремонта. Корректировка на состояние 

отделки для данного объекта-аналога равна 16%. 

Объект-аналог № 3 без отделки. Корректировка на состояние отделки для данного 

объекта-аналога равна 27%. 

Расположение относительно остановок общественного транспорта. 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние местоположение 

объекта относительно остановок общественного транспорта.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 113, 114). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию расположения остановок обще-

ственного транспорта на цену офисно-торговых объектов. Значение корректировки приве-

дено ниже:  

 

Корректировка на расположение относительно 

остановок общественного транспорта 

Таблица 4.29 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта, расположенного непосредственно у 
остановки общественного транспорта, к удельной цене такого же объек-

та, расположенного на удалении от остановок 

17 16 19 8 27 

Отношение удельной цены объекта, расположенного на удалении от 
остановок общественного транспорта, к удельной цене такого же объек-

та, расположенного непосредственно у остановки* 

-15 -14 -16 -7 -21 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги №№ 1, 2, 3, 5 равноудалены от остановок обще-

ственного транспорта (станций метро). Корректировка для данных объектов-аналогов 

равна 0%. 

Объект-аналог № 4 значительно удален от станции метро. Корректировка для дан-

ного объекта-аналога равна 17%. 

Тип парковки. 

На стоимость офисно-торговой недвижимости оказывает влияние тип парковки.  

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 126, 127). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию типа парковки на цену офисно-

торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже:  

 

Корректировка на тип парковки 

Таблица 4.30 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта без парковки, к удельной цене объек-

та со стихийной парковкой 
-9 -8 -10 -6 -12 

Отношение удельной цены объекта со стихийной парковкой, к удельной 
цене объекта без парковки* 

10 9 11 6 14 

Отношение удельной цены объекта с организационной парковкой, к 

удельной цене объекта со стихийной парковкой 
11 10 13 6 17 

Отношение удельной цены объекта со стихийной парковкой, к удельной -10 -9 -12 -6 -15 
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Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

цене объекта с организационной парковкой * 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют организованные парковки около зданий. 

Корректировка на тип парковки равна 0%. 

Материал стен. 

На формирование стоимости офисно-торговой недвижимости может оказывать 

влияние материал исполнения здания. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 149, 150). Авторами 

Справочника было проведено исследование по влиянию материала исполнения здания на 

цену офисно-торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на материал стен 

Таблица 4.31 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены объекта из сэндвич-панелей, профлиста к 

удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 
-19 -17 -20 -11 -26 

Отношение удельной цены кирпичного/бетонного (капитального) объек-
та к удельной цене такого же объекта из сэндвич-панелей, профлиста* 

23 20 25 12 35 

Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого 

же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 
-31 -29 -32 -22 -39 

Отношение удельной цены кирпичного/бетонного (капитального) объек-

та к удельной цене такого же деревянного объекта* 
45 41 47 28 64 

Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого 

же объекта из сэндвич-панелей, профлиста* 
-15 -14 -15 -12 -18 

Отношение удельной цены объекта из сэндвич-панелей, профлиста к 

удельной цене такого же деревянного объекта* 
17 17 18 14 21 

* Корректировка получена из математических правил 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в зданиях капитального исполне-

ния. Корректировка на материал стен равна 0%. 

Тип объекта. 

По типу объекта коммерческую недвижимость можно разделить на встроенные 

помещения и отдельно стоящие здания. 

В качестве источника информации о величине корректировки по данному фактору 

выступает «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. Офисно-торговая недви-

жимость и сходные типы объектов» (авторы: Лейфер Л.А. и др., Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г., стр. 145). Авторами Спра-

вочника было проведено исследование по влиянию типа объекта на цену офисно-

торговых объектов. Значение корректировки приведено ниже: 

 

Корректировка на тип объекта 

Таблица 4.32 

Показатель 

Среднее 

значение, 

% 

Доверительный  

интервал 

Расширенный  

интервал 

min, % max, % min, % max, % 

Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене 

такого же отдельностоящего объекта с земельным участком в пределах 

площади застройки 

-10 -9 -11 -4 -15 

Отношение удельной цены отдельностоящего объекта с земельным 

участком в пределах площади застройки, к удельной цене такого же 

встроенного помещения* 

11 10 12 4 18 

* Корректировка получена из математических правил 
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Объект оценки и выбранные объекты-аналоги являются встроенными помещения-

ми. Т.е. корректировка на тип объекта равна 0%. 

Итоговая таблица расчета стоимости объекта оценки 

в рамках Сравнительного подхода 

После внесения всех необходимых корректировок, для получения итоговой стои-

мости, объектам-аналогам были присвоены весовые коэффициенты, с учетом сопостави-

мости аналогов. 

Весовые коэффициенты определены с помощью формулы 4.1 и 4.2. 

Расчет стоимости объекта оценки методом прямого сравнения продаж представлен 

в нижеследующей таблице: 
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Расчет стоимости помещения, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном плане:  

этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16 

Таблица 4.33 
Характеристики Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Стоимость предложения объекта 
недвижимости 

руб./кв.м   116 279 140 476 130 133 151 613 191 965 

Торг     торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

корректировка доли ед.   -0,147 -0,147 -0,147 -0,147 -0,147 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Дата предложения/ прозвона/ 

оценки 
    04.09.2016 21.09.2016 26.09.2016 27.09.2016 15.09.2016 

Дата оценки     30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Условия оплаты     
рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Состав и качество передаваемых 
имущественных прав на улучше-

ния 

  собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Местоположение   
ул. Академика Янгеля, 

 д. 3 

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  

д. 42К1  

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  

д. 42К1  

Чертаново Южное,  

ул. Варшавское ш.,  

д. 160К3 

Чертаново Северное,  
ул. Кировоградская, д. 5 

Чертаново Северное,  
ул. Варшавское ш, д. 120 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Расположение относительно 

красной линии 
  

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Вар-

шавское шоссе 

внутриквартально по 
отношению к ул. Вар-

шавское шоссе 

торцом к красной линии 

ул. Варшавское шоссе 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 -0,105 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   99 186 119 826 111 003 129 326 146 553 

Общая площадь   161,20 43,00 42,00 98,00 31,00 65,00 

корректировка доли ед.   -0,15 -0,15 -0,06 -0,18 -0,10 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   84 308 101 852 104 343 106 047 131 898 

Этаж   1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   84 308 101 852 104 343 106 047 131 898 

Физическое состояние здания   удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 -0,19 -0,19 -0,19 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   84 308 101 852 84 518 85 898 106 837 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход отдельного входа нет отдельного входа нет есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

корректировка доли ед.   0,24 0,24 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   104 542 126 296 84 518 85 898 106 837 

Состояние отделки   в среднем состоянии  требуется косметический в среднем состоянии  без отделки в среднем состоянии  в среднем состоянии  



Отчет № 03-09/16 

88 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Характеристики Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

ремонт 

корректировка доли ед.   0,16 0,00 0,27 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   121 269 126 296 107 338 85 898 106 837 

Близость к остановкам обще-

ственного транспорта 
  

остановки общественно-
го транспорта находятся 

в незначительном удале-

нии от объекта 

остановки общественно-
го транспорта находятся 

в незначительном удале-

нии от объекта 

остановки общественно-
го транспорта находятся 

в незначительном удале-

нии от объекта 

остановки общественно-
го транспорта находятся 

в незначительном удале-

нии от объекта 

на удалении от остановок 

общественного транс-
порта 

остановки общественно-
го транспорта находятся 

в незначительном удале-

нии от объекта 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,17 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   121 269 126 296 107 338 100 501 106 837 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   121 269 126 296 107 338 100 501 106 837 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   121 269 126 296 107 338 100 501 106 837 

Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   121 269 126 296 107 338 100 501 106 837 

Сумма корректировок (без учета 
поправки на торг) 

доли ед.   0,55 0,39 0,52 0,64 0,40 

Весовой коэффициент %   19,264% 21,481% 19,644% 18,207% 21,404% 

Итоговая ст-ть руб./кв.м 112 742 

Итоговая ст-ть руб. с НДС 18 174 010 

Итоговая ст-ть, округленно руб. с НДС 18 174 000 

* Стоимость объекта оценки включает в себя стоимость земельного участка, не выделенного в натуре 

 

Расчет стоимости помещения, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, 

помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а 

Таблица 4.34 
Характеристики Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Стоимость предложения объекта 

недвижимости 
руб./кв.м   116 279 140 476 130 133 151 613 191 965 

Торг     торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

корректировка доли ед.   -0,147 -0,147 -0,147 -0,147 -0,147 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Дата предложения/ прозвона/ 
оценки 

    04.09.2016 21.09.2016 26.09.2016 27.09.2016 15.09.2016 

Дата оценки     30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Условия оплаты     
рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

рыночные, без  

обременений 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 
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Состав и качество передаваемых 
имущественных прав на улучше-

ния 

  собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Местоположение   
ул. Академика Янгеля, 

 д. 3 

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  
д. 42К1  

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  
д. 42К1  

Чертаново Южное,  

ул. Варшавское ш.,  
д. 160К3 

Чертаново Северное,  

ул. Кировоградская, д. 5 

Чертаново Северное,  

ул. Варшавское ш, д. 120 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Расположение относительно 

красной линии 
  

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Вар-

шавское шоссе 

внутриквартально по 
отношению к ул. Вар-

шавское шоссе 

торцом к красной линии 

ул. Варшавское шоссе 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 -0,105 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   99 186 119 826 111 003 129 326 146 553 

Общая площадь   235,30 43,00 42,00 98,00 31,00 65,00 

корректировка доли ед.   -0,18 -0,19 -0,10 -0,21 -0,14 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   81 333 97 059 99 903 102 168 125 331 

Этаж   1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   81 333 97 059 99 903 102 168 125 331 

Физическое состояние здания   удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 -0,19 -0,19 -0,19 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   81 333 97 059 80 921 82 756 101 518 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход отдельного входа нет отдельного входа нет есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

корректировка доли ед.   0,24 0,24 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   100 853 120 353 80 921 82 756 101 518 

Состояние отделки   в среднем состоянии  
требуется косметический 

ремонт 
в среднем состоянии  без отделки в среднем состоянии  в среднем состоянии  

корректировка доли ед.   0,16 0,00 0,27 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   116 989 120 353 102 770 82 756 101 518 

Близость к остановкам обще-
ственного транспорта 

  

остановки общественно-

го транспорта находятся 
в незначительном удале-

нии от объекта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 
в незначительном удале-

нии от объекта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 
в незначительном удале-

нии от объекта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 
в незначительном удале-

нии от объекта 

на удалении от остановок 

общественного транс-

порта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 
в незначительном удале-

нии от объекта 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,17 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   116 989 120 353 102 770 96 825 101 518 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   116 989 120 353 102 770 96 825 101 518 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   116 989 120 353 102 770 96 825 101 518 

Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   116 989 120 353 102 770 96 825 101 518 

Сумма корректировок (без учета доли ед.   0,58 0,43 0,56 0,67 0,44 
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поправки на торг) 

Весовой коэффициент %   19,376% 21,408% 19,624% 18,332% 21,260% 

Итоговая ст-ть руб./кв.м 107 933 

Итоговая ст-ть руб. с НДС 25 396 635 

Итоговая ст-ть, округленно руб. с НДС 25 397 000 

* Стоимость объекта оценки включает в себя стоимость земельного участка, не выделенного в натуре 

 

Расчет стоимости помещения, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, 

 помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47 

Таблица 4.35 
Характеристики Ед. изм. Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Стоимость предложения объекта 

недвижимости 
руб./кв.м   116 279 140 476 130 133 151 613 191 965 

Торг     торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг возможен 

корректировка доли ед.   -0,147 -0,147 -0,147 -0,147 -0,147 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Дата предложения/ прозвона/ 

оценки 
    04.09.2016 21.09.2016 26.09.2016 27.09.2016 15.09.2016 

Дата оценки     30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 30.09.2016 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Условия оплаты     
рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

рыночные, без  
обременений 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Состав и качество передаваемых 
имущественных прав на улучше-

ния 

  собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб.   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Местоположение   
ул. Академика Янгеля, 

 д. 3 

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  
д. 42К1  

Чертаново Южное,  

ул. Кировоградская,  
д. 42К1  

Чертаново Южное,  

ул. Варшавское ш.,  
д. 160К3 

Чертаново Северное,  

ул. Кировоградская, д. 5 

Чертаново Северное,  

ул. Варшавское ш, д. 120 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   99 186 119 826 111 003 129 326 163 746 

Расположение относительно 

красной линии 
  

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Акаде-

мика Янгеля 

внутриквартально по 
отношению к ул. Вар-

шавское шоссе 

внутриквартально по 
отношению к ул. Вар-

шавское шоссе 

торцом к красной линии 

ул. Варшавское шоссе 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 -0,105 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   99 186 119 826 111 003 129 326 146 553 

Общая площадь   126,80 43,00 42,00 98,00 31,00 65,00 

корректировка доли ед.   -0,12 -0,12 -0,03 -0,15 -0,08 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   87 284 105 447 107 673 109 927 134 075 

Этаж   1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 1-й этаж жилого дома 
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корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   87 284 105 447 107 673 109 927 134 075 

Физическое состояние здания   удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 -0,19 -0,19 -0,19 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   87 284 105 447 87 215 89 041 108 601 

Наличие отдельного входа   есть отдельный вход отдельного входа нет отдельного входа нет есть отдельный вход есть отдельный вход есть отдельный вход 

корректировка доли ед.   0,24 0,24 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   108 232 130 754 87 215 89 041 108 601 

Состояние отделки   в среднем состоянии  
требуется косметический 

ремонт 
в среднем состоянии  без отделки в среднем состоянии  в среднем состоянии  

корректировка доли ед.   0,16 0,00 0,27 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   125 549 130 754 110 763 89 041 108 601 

Близость к остановкам обще-

ственного транспорта 
  

остановки общественно-

го транспорта находятся 

в незначительном удале-
нии от объекта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 

в незначительном удале-
нии от объекта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 

в незначительном удале-
нии от объекта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 

в незначительном удале-
нии от объекта 

на удалении от остановок 
общественного транс-

порта 

остановки общественно-

го транспорта находятся 

в незначительном удале-
нии от объекта 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,17 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   125 549 130 754 110 763 104 178 108 601 

Тип парковки   организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка организованная парковка 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   125 549 130 754 110 763 104 178 108 601 

Материал стен   капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект капитальный объект 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   125 549 130 754 110 763 104 178 108 601 

Тип объекта   встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

корректировка доли ед.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ст-ть руб./кв.м   125 549 130 754 110 763 104 178 108 601 

Сумма корректировок (без учета 

поправки на торг) 
доли ед.   0,52 0,36 0,49 0,61 0,38 

Весовой коэффициент %   19,293% 21,562% 19,681% 18,214% 21,250% 

Итоговая ст-ть руб./кв.м 116 267 

Итоговая ст-ть руб. с НДС 14 742 656 

Итоговая ст-ть, округленно руб. с НДС 14 743 000 

Сводная таблица расчетов оцениваемого имущества в рамках Сравнительного подхода представлена ниже: 

 

Итоги расчетов в рамках Сравнительного подхода 

Таблица 4.36 

Наименование оцениваемого имущества 
Площадь, 

кв.м 

Ст-ть в рамках Сравнительного 

 подхода, руб. с НДС (округленно) 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 

по 16, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 
161,20 18 174 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 
51а, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

235,30 25 397 000 
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Наименование оцениваемого имущества 
Площадь, 

кв.м 

Ст-ть в рамках Сравнительного 

 подхода, руб. с НДС (округленно) 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 

45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 
126,80 14 743 000 

Итого: 523,30 58 314 000 

Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная с использованием Сравнительного подхода, на дату оценки 30 сентября 

2016 г., с учетом допустимого округления, составляет: 

58 314 000 (Пятьдесят восемь миллионов триста четырнадцать тысяч) руб. с НДС. 
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4.4 Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы. 

Определение итоговой величины стоимости объекта оценки 

В этом разделе Отчета, исходя из анализа всех данных, дана стоимостная оценка, 

относящаяся к рассматриваемому имуществу. 

Поскольку для определения рыночной стоимости объекта можно использовать не-

сколько подходов оценки, в настоящем Отчете применяются наиболее пригодные для 

данного конкретного случая с учетом максимального приближения к реальным условиям. 

Результаты определения стоимости с применением различных подходов приведены 

ниже: 

 

Результаты оценки, полученные  

при применении различных подходов к оценке 

Таблица 4.37 

Наименование оцениваемого имущества 

Ст-ть в рамках  

Затратного подхода, 

руб. с НДС 

Ст-ть в рамках  

Доходного подхода, 

руб. с НДС 

Ст-ть в рамках  

Сравнительного 

 подхода, руб. с НДС 

Помещение, назначение: нежилое, общей площа-
дью 161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 

1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 

8 по 16, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Академика Янгеля, д. 3 

Не применялся 15 209 000 18 174 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площа-

дью 235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 
1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 

51а, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

Не применялся 22 201 000 25 397 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площа-

дью 126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 

1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 

45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

Не применялся 11 964 000 14 743 000 

Итого: - 49 374 000 58 314 000 

Согласно п. 25 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1). 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в 

рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется пред-

варительное 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 расхожде-

ний. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при 

применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного Оценщиком диа-

пазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии). 

Стоимость объекта оценки определялась с использованием Доходного и Сравни-

тельного подходов. Расхождение стоимостей по подходам в пределах допустимых значе-

ний (не превышает 30%) и считается несущественным. Ниже представлен процесс согла-

сования. 

В процессе настоящей оценки согласование результатов осуществлялось с исполь-

зованием «системы критериев для выбора весовых коэффициентов». Выведение итоговой 

рыночной стоимости по объекту основано на следующей формуле: 

РС = Сзат * Дзат + Сдох * Ддох + Сср * Дср,    (4.6) 

где Сзатр - стоимость объекта по Затратному подходу; 

Дзатр - доля Затратного подхода;  

Сдох - стоимость объекта по Доходному подходу; 

Ддох - доля Доходного подхода; 
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Сср  - стоимость объекта по Сравнительному подходу; 

Дср - доля Сравнительного подхода. 

Система критериев и определение весовых коэффициентов представлено ниже
16

: 

 

Определение весовых коэффициентов 

Таблица 4.38 

Наименование действующего фактора Итого 
Доходный  

подход 

Сравнительный 

подход 

Применимость подхода к оценке объекта оценки согласно утвердившимся в 

России и мире принципам и стандартам оценки 
1,0 0,5 0,5 

Соответствие применяемого подхода и выбранного метода цели и функции 

оценки 
1,0 0,5 0,5 

Полнота, адекватность и достоверность информации, на основе которой прово-
дились анализ и расчеты в рамках применения того или иного подхода 

1,0 0,5 0,5 

Способность подхода учесть влияние рыночной ситуации, отразить мотивацию, 

действительные намерения типичного покупателя и продавца, прочие реалии 
соотношения спроса и предложения в статике и динамике 

1,0 0,2 0,8 

Действительность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка 

финансов и инвестиций (включая риски инвестиционного менеджмента) 
1,0 0,8 0,2 

Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих фак-
торов, специфичных для данного типа технических объектов 

1,0 0,5 0,5 

Точность и обоснованность проведенных расчетов, реальность и надежность 

заключений, полученных при использовании данного подхода 
1,0 0,5 0,5 

Всего: 7,0 3,5 3,5 

Веса:  50% 50% 

Итоговая величина стоимости - рыночная стоимость объекта оценки составит: 

 

Сводная таблица рыночной стоимости 

Таблица 4.39 

Наименование оцениваемого имущества 

Ст-ть в рамках  

Доходного подхода, 

руб. с НДС 

Ст-ть в рамках  

Сравнительного 

 подхода, руб. с НДС 

Рыночная ст-ть, 

 руб. с НДС 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 
2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

15 209 000 18 174 000 16 692 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, 
номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 

17 по 34, с 48 по 51, 51а, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

22 201 000 25 397 000 23 799 000 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, 

номера на поэтажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 

35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

11 964 000 14 743 000 13 354 000 

Итого: 49 374 000 58 314 000 53 845 000 

Таким образом, итоговая величина стоимости - рыночная стоимость объекта оцен-

ки, по состоянию на 30 сентября 2016 г. составляет: 

53 845 000 (Пятьдесят три миллиона 

восемьсот сорок пять тысяч) руб. с НДС. 

                                                           
16 Глава 9 «Согласование результатов оценки», Теория и практика оценки машин и оборудования: учебник / Т.Г. Касьяненко, Г.А. Ма-

ховикова. – Ростов-на-Дону: Феникс, 2009 г. – 587 с. 
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5. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ 

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На основании договора № 03-09/16 от 28 сентября 2016 г. ООО «Консультационная 

компания «ЭКСПЕРТ» произвело оценку рыночной стоимости помещений, назначение: 

нежилое, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

В состав объекта оценки входят: 

1. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, располо-

женное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3; 

2. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, расположен-

ное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3; 

3. Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на по-

этажном плане: этаж 1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 

47, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3. 

Оценка произведена по состоянию на 30 сентября 2016 г. 

Проведенные расчёты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная сто-

имость помещений, назначение: нежилое, расположенных по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3, по состоянию на 30 сентября 2016 г. составляет: 

53 845 000 (Пятьдесят три миллиона 

восемьсот сорок пять тысяч) руб. с НДС, в т.ч.: 

№ п/п Наименование оцениваемого имущества 
Рыночная ст-ть, 

руб. с НДС 

1 
Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 161,2 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 
1, помещения III - комнаты 1, 2, с 4 по 6, 6а, 6б, с 8 по 16, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Академика Янгеля, д. 3 

16 692 000 

2 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 235,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 

1, помещения III - комнаты с 17 по 34, с 48 по 51, 51а, расположенное по адресу: г. Москва, 
ул. Академика Янгеля, д. 3 

23 799 000 

3 

Помещение, назначение: нежилое, общей площадью 126,8 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 

1, помещения III - комнаты с 35 по 39, 39а, с 40 по 45, 45а, 45б, 46, 47, расположенное по адресу: 
г. Москва, ул. Академика Янгеля, д. 3 

13 354 000 

Итого: 53 845 000 

 

 

 

 

 

 

Участник независимой оценки: 

 

 

 

Фуртаева И.В.   ________________ 
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ МАТЕРИАЛОВ 

6.1 Документы, предоставленные Заказчиком 

и использованные при оценке 

В рамках выполнения работы по оценке Заказчиком были предоставлены следую-

щие документы (копии): 

1. Выписка из государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества от 

30 сентября 2016 г. № 00-00-4001/5106/2016-4095. 

2. Кадастровый паспорт от 23 сентября 2016 г. №№ 77/501/16-1073037. 

3. Кадастровый паспорт от 22 сентября 2016 г. №№ 77/501/16-1065122. 

4. Кадастровый паспорт от 22 сентября 2016 г. №№ 77/501/16-1066900. 

5. Справка ООО «СтройФинИнвест» от 27 сентября 2016 г. № 25/9. 

6. Справка ООО «СтройФинИнвест» от 27 сентября 2016 г. № 26/9. 

7. Инвентаризационная опись основных средств от 23 сентября 2016 г. 

Копии перечисленных выше документов представлены в Приложении 2. 

Так же в качестве исходных данных, позволяющих определить количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, использовались: 

- информация в отношении объекта оценки, полученная в результате интервью с 

Заказчиком; 

- результаты визуального осмотра, проведенного представителем Заказчика, прове-

денного 30 сентября 2016 г.; 

- сведения, полученные из печатных и электронных средств массовой информации, 

статистические данные, а также официальные данные органов власти. 

6.2 Список используемой литературы 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской федерации». 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)», Приказ Министерства экономического развития РФ 

№ 297 от 20.05.2015 г. 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

Приказ Министерства экономического развития РФ № 298 от 20.05.2015 г.  

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

Приказ Министерства экономического развития РФ № 299 от 20.05.2015 г. 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», Приказ 

Министерства экономического развития РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

6. Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», Приказ 

Министерства экономического развития РФ № 327 от 01.06.2015 г. 

7. Стандарты и правила оценочной деятельности СМАО. 

8. «Оценка недвижимости» /Под редакцией профессора А.Г. Грязновой, профес-

сора  М.А. Федотовой, Москва, «Финансы и статистика», 2002 г. 

9. «Оценка стоимости недвижимости». Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов 

Д.С., Медведева О.Е. – М.: Интерреклама, 2003 г. 

10. Курс лекций «Основы оценки недвижимости», конспект лекций Главного спе-

циалиста Главгосархстройнадзора России, засл. строителя РСФСР Ю.В. Бейлезона 

«Принципы оценки технического состояния зданий и сооружений». 

11. «Экономика и менеджмент недвижимости», Озеров Е.С., 2003 г. Издательство 

«МКС», г. Санкт-Петербург. 



Отчет № 03-09/16 

97 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 



Отчет № 03-09/16 

98 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

99 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 
 



Отчет № 03-09/16 

100 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

101 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

102 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

103 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ 

И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. ДАННЫЕ РЫНКА 



Отчет № 03-09/16 

104 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Копии документов, предоставленные Заказчиком 

 



Отчет № 03-09/16 

105 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 
 



Отчет № 03-09/16 

106 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

107 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 
 



Отчет № 03-09/16 

108 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

109 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

110 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

111 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

112 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

113 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

114 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 

 



Отчет № 03-09/16 

115 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

116 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

117 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

118 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 



Отчет № 03-09/16 

119 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

 



Отчет № 03-09/16 

120 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объекты-аналоги Аренда 

 

Объект-аналог № 1 

 

 
 

 

Объект-аналог № 2 

 

 



Отчет № 03-09/16 

121 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объект-аналог № 3 

 

 
 

 

Объект-аналог № 4 

 

 



Отчет № 03-09/16 

122 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объект-аналог № 5 

 

 



Отчет № 03-09/16 

123 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объекты-аналоги Продажа 

 

Объект-аналог № 1 

 

 
 

 

Объект-аналог № 2 

 

 



Отчет № 03-09/16 

124 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объект-аналог № 3 

 

 
 



Отчет № 03-09/16 

125 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объект-аналог № 4 

 

 



Отчет № 03-09/16 

126 
ООО «Консультационная компания «ЭКСПЕРТ», 2016 г. 

Объект-аналог № 5 

 

 

 


