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Исполнительное резюме 

В соответствии с Договором № 124/06 от 23 августа 2006 г. и Заданием на оценку № 10 от 

22 июня 2016 г. ООО "ЭсАрДжи-Оценка" ("SRG Appraisal") произвело оценку величины 

справедливой (рыночной) стоимости нежилого здания площадью 1 446,2 кв. м, расположенного 

по адресу: г. Москва, 2-ой Вражский пер., д. 8. 

На основании информации, представленной и проанализированной в Отчете об оценке  

№ 124/06-10 от 01 июля 2016 г., с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, 

специалистами ООО "ЭсАрДжи-Оценка" ("SRG Appraisal") был сделан вывод о том, что 

справедливая (рыночная)1 стоимость объекта оценки, по состоянию на 01 июля 2016 г. 

округленно составляет (без учета НДС):2 

459 740 000 

(Четыреста пятьдесят девять миллионов семьсот сорок тысяч) руб. 

Настоящая оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г.  

№ 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции), 

Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 г. № 297, 298, 299 (ФСО №1, 2, 3), от 25 сентября 2014 г. № 611 (ФСО № 7), 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» от 17 декабря 2014 г., стандартами и правилами саморегулируемой организации, в 

которой состоит оценщик, подписавший настоящий отчет. 

Необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки купли-

продажи, может отличаться от стоимости, определенной в ходе оценки, вследствие таких 

факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки, иные факторы. 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения 

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

 

 

С уважением,  

Руководитель проектов по оценке 

ООО "ЭсАрДжи-Оценка" ("SRG-Appraisal")     Т.В. Козлова 

                                                        

1 В соответствии с международным стандартом финансовой отчетности IFRS 13 

2 Округленно до тысяч рублей. 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 

Нежилое здание общей площадью 1 446,20 кв. м, расположенное на  

земельном участке общей площадью 482 кв. м категория земель – земли 

поселений, разрешенное использование – для размещения офисных 

помещений, кадастровый номер: 77:01:005004:146 и земельном участке 

общей площадью 966 кв. м категория земель – земли поселений, 
разрешенное использование – благоустройство территории, с 

использованием частей земельного участка под парковку и контрольно-

пропускного пункта, кадастровый номер: 77:01:005004:162, 

расположенные по адресу: г. Москва, 2-ой Вражский пер., д. 8 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей 

Нежилое здание общей площадью 1 446,20 кв. м, расположенное по 

адресу: г. Москва, 2-ой Вражский пер., д. 8 

Земельный участок общей площадью 482 кв. м категория земель – земли 

поселений, разрешенное использование – для размещения офисных 

помещений, кадастровый номер: 77:01:005004:146 и земельном участке 

общей площадью 966 кв. м категория земель – земли поселений, 

разрешенное использование – благоустройство территории, с 

использованием частей земельного участка под парковку и контрольно-

пропускного пункта, кадастровый номер: 77:01:005004:162, 
расположенный по адресу: г. Москва, 2-ой Вражский пер., д. 8 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

 Правоустанавливающие документы на дату, ближайшую к дате оценки 

 Документы технической инвентаризации на дату, ближайшую к дате 

оценки 

 Документы кадастрового учета на дату, ближайшую к дате оценки 

 Справки от заказчика о параметрах, не закрепленных документально 

Права на объект оценки, учитываемые 

при определении справедливой 

(рыночно) стоимости объекта оценки 

На здание – общая долевая собственность; 

На земельные участки: 

Право аренды сроком на 5 лет до 31 декабря 2017 г.; 

Право аренды сроком на 5 лет до 21 сентября 2011 г. 

Ограничения (обременения) этих прав, 

в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

Доверительное управление 

Цель оценки Определение справедливой (рыночной) стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с 

этим ограничения 

Для расчета стоимости чистых активов и составления иной отчетности 

Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Саввинские 

палаты» под управлением ООО Управляющая компания «НРК-Капитал 

(Эссет Менеджмент)». Заказчик не может использовать Отчет (или 

любую его часть) для других целей. 

Вид стоимости Справедливая (рыночная)  

Дата оценки 01 июля 2016 г. 

Сроки проведения оценки 5 (пять) рабочих дней 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

Все исходные данные по объекту оценки, использованные Оценщиком 

при подготовке Отчета, предоставлены Заказчиком и считаются 

достоверными 

Представленное к оценке имущество не участвует в судебных 

разбирательствах, спорах, и на него нет притязаний со стороны третьих 

лиц 

Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для 

эксплуатации по предполагаемому назначению решения 
законодательных и исполнительных органов власти Российской 

Федерации, а также органов местного самоуправления существуют, либо 

могут быть получены, или обновлены. 

Результат определения стоимости Итоговый результат оценки справедливой (рыночной) стоимости 

приводится без суждения о возможных границах интервала, в котором, 

по мнению оценщика, может находиться эта стоимость 
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ 

Оценщик осуществил оценку и составил Отчет в соответствии с действующими на дату 

составления Отчета федеральными стандартами оценки: 

 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденный Приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) 

от 20 мая 2015 г. № 297 (далее – ФСО № 1); 

 Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", 

утвержденный Приказом Министерства экономического развития Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 298 (далее – 

ФСО № 2); 

 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", 

утвержденный Приказом Министерства экономического развития Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299 (далее – 

ФСО № 3); 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный 

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. № 611 (далее – ФСО № 7). 

Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7) являются 

обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности в соответствии со 

ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации" (в действующей редакции на дату оставления отчета). 

Также, Оценщик использовал Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 

"Оценка справедливой стоимости", введенный в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н и Указание ЦБ РФ "Об 

определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке 

расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых 

активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев 

паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных 

паев" от 25 августа 2015 года № 3758-У. 

Кроме того, Оценщик использовал следующие стандарты и правила Саморегулируемой 

организации Региональной ассоциации оценщиков (в части, не противоречащей ФСО № 1, 

ФСО № 2, ФСО № 3): 

 Стандарт 001 "Общие положения", утвержден решением Совета СРО РАО, протокол 

№ 7 от 24.01.2012 (в действующей редакции); 

 Стандарт 002 "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки", 

утвержден решением Совета СРО РАО, протокол № 7 от 24.01.2012 (в действующей 

редакции); 

 Стандарт 003 "Цель оценки и виды стоимости", утвержден решением Совета СРО 

РАО, протокол № 7 от 24.01.2012 (в действующей редакции); 

 Стандарт 004 "Требования к отчету об оценке", утвержден решением Совета СРО 

РАО, протокол № 7 от 24.01.2012 (в действующей редакции). 

Вид определяемой стоимости 

Вид определяемой стоимости – рыночная. 
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В соответствии с Федеральным стандартом оценки № 2 (ФСО № 2, утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015), под рыночной стоимостью объекта оценки 

понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден 

на дату оценки 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 

интересах; 

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

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чей-либо стороны 

не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Справедливая стоимость - это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом 

специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать 

наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация. По другим активам и 

обязательствам наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация могут 

отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же 

- определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая на 

организованном рынке, по продаже актива или передаче обязательства между 

участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена 

на дату оценки с точки зрения участника рынка, который удерживает актив или имеет 

обязательство).3 

Таким образом, в рамках настоящей оценки рыночная и справедливая стоимость 

идентичны. 

Этапы проведения оценки 

Согласно ФСО-1 проведение оценки включает следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

                                                        

3 Международный стандарт финансовой отчётности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости". 



 

Отчет об оценке № 124/06-10 8 

3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ 

Следующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью данного 

отчета. 

Общие допущения 

 Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. 

Понимается, что проведенный Оценщиком анализ и данные им заключения 

не содержат полностью или частично предвзятых мнений. 

 Настоящий отчет является конфиденциальным для Заказчика и его 

профессиональных консультантов и предназначен для единственной цели, указанной 

выше. Оценщик не может принять ответственность, если она возлагается кем-то 

другим для объявленной цели или любой другой.  

 Заключение о стоимости, содержащееся в настоящем отчете, относится к объекту 

оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта 

является неправомерным, если это не оговорено в Отчете. 

 Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 

повлиять на стоимость объекта оценки. 

 Все исходные данные по объекту оценки, использованные Оценщиком при 

подготовке Отчета, предоставлены Заказчиком и считаются достоверными. Тем 

не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, 

где это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

 Расчеты проведены с помощью программного продукта MS Excel 2010. Функция 

"Точность как на экране" не использована, что обеспечивает большую точность 

вычислений, однако, дает погрешность в визуализации данных.  

 В рамках настоящего отчета некоторые данные (например, площадь, цена, величина 

арендной ставки, точный адрес) по объектам-аналогам могут отличаться 

от информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати, 

и от приложенных к Отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе оценки 

Оценщиком проводились телефонные переговоры с собственниками 

и представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются 

уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения 

телефонных переговоров. 

 Представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, 

спорах, и на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

 Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для 

эксплуатации по предполагаемому назначению решения законодательных и 

исполнительных органов власти РФ, а также органов местного самоуправления 

существуют, либо могут быть получены, или обновлены. 

 Оценка проведена на дату, максимально близкую к дате оценки. В дальнейших 

расчетах Оценщик исходил из допущения, что между датой осмотра и датой оценки 

с объектом оценки не произошло существенных изменений, влияющих на его 

стоимость. 
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Специальные допущения 

В случае возникновения прочих дополнительных условий, допущений и ограничений, 

не указанных в данном разделе, они будут отмечены Оценщиком в соответствующей части 

отчета. 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1. Сведения о заказчике 

Табл. 4.1 

Сведения о Заказчике оценки 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания "НРК-Капитал 

(Эссет Менеджмент)" Д. У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости 

"Саввинские палаты" 

Юридический адрес 1210190, г. Москва, ул. Знаменка, д. 13, стр. 1 

ОГРН 1057748363892 

Дата присвоения ОГРН 26.09.2005 

Источник информации: данные Заказчика 

4.2. Сведения об оценщике 

Исполнителем услуг по Договору является ООО "ЭсАрДжи-Оценка": 

Табл. 4.2 

Сведения об Исполнителе 
Организационно-правовая форма и полное 

наименование 

Общество с ограниченной ответственностью "ЭсАрДжи-Оценка" ("SRG-
Appraisal") 

Место нахождения (юридический адрес) Российская Федерация, 105082, г. Москва, ул. Ф. Энгельса, д. 75, стр. 11 

ОГРН 1022200911260 

Дата присвоения ОГРН 04.12.2002 

Сведения о добровольном страховании 

гражданской ответственности 

"Росгосстрах": - договор страхования ответственности юридического лица, 
заключающего договоры на проведение оценки, №19/16/134/933 от 3 февраля 
2016 г., страховая сумма – 520 000 000 (Пятьсот двадцать миллионов) рублей, 
франшиза (безусловная, по каждому страховому случаю) – не установлена, срок 
действия договора 12 февраля 2016 г. по 11 февраля 2017 г. 

Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1 Федерального закона РФ от 

29.07.98 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей на 

дату составления Отчета редакции). 

Табл. 4.3 

Сведения об Оценщике 
Оценщик Ковалев Дмитрий Александрович 

Документы, подтверждающие получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке № 240009242 (регистрационный 
номер 322) от 31.03.2014 г., выдан негосударственным образовательным 
учреждением дополнительного профессионального образования "Институт 
профессионального образования", специализация: "Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)" 

Информация о членстве 

в саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член НП СРО "РАО". Свидетельство № 006734 (номер согласно реестру членов 
НП СРО "РАО") от 26.01.2016 г. 

Сведения об обязательном страховании 

гражданской ответственности Оценщика 

Полис № 900 5125 00 47001 902382 от 20.10.2015; выдан ООО "БИН 
Страхование"; срок действия с 20.10.2015 по 19.12.2016; страховая сумма 30 000 
000 (Тридцать миллионов) рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 4-х лет 

Местонахождение Оценщика Российская Федерация, 105082, г. Москва, ул. Ф. Энгельса, д. 75, стр. 11 

4.3. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки специалистах и 

организациях 

Для проведения работ по оценке согласно Договору другие специалисты и организации не 

привлекались. 
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5. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

5.1. Основание для проведения  оценщиком оценки объекта оценки 

Основанием для выполнения оценочных услуг является задание на оценку № 10 от 22 июня 

2016 г. и договор № 124/06 от 23 августа 2006 г. (далее – Договор), заключенный между 

ООО "ЭсАрДжи-Оценка" ("SRG-Appraisal") и ООО УК"НРК-Капитал (Эссет Менеджмент)". 

5.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Табл. 5.1 

Общая информация об Объекте оценке 
Тип объекта недвижимости Отдельно стоящее здание 

Назначение объекта Офисное 

Адрес расположения г. Москва, пер. 2-й Вражский, д. 8 

Кадастровый (или условный номер) 77:01:005004:146 

Номера помещений согласно документам БТИ н/д 

Общая площадь объекта, кв. м 1 446,2 

Источник информации: документы Заказчика 

5.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

На основании предоставленных данных была определена справедливая (рыночная) стоимость 

объекта оценки. При оценке использовались сравнительный и доходный подходы. Затратный 

подход не применялся. Подробное описание выбора подходов и методов оценки приведено в п. 

9 настоящего отчета об оценке (далее – Отчет). 

Табл. 5.2 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
 

Подходы 
Итоговые результаты (без учета НДС), 

руб. 
Весовой коэффициент 

Справедливая (рыночная) 

стоимость (без учета НДС), 

руб. 

Сравнительный 457 410 238 0,5 

459 740 000 Доходный 462 065 444 0,5 

Затратный Не применялся 0 

Источник информации: расчеты Оценщика 

5.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки по состоянию на дату 

оценки составляет округленно (без учета НДС): 

459 740 000 

(Четыреста пятьдесят девять миллионов семьсот сорок тысяч) руб. 

 

 

Оценщик          Д.А. Ковалев 

 

5.5. Ограничения и пределы полученной итоговой стоимости 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения 

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации. 
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Полученные в результате исследований Оценщиком выводы о стоимости объекта оценки могут 

использоваться только Заказчиком в соответствии с предполагаемым использованием 

результатов оценки. 

В настоящем Отчете содержатся предположения и выводы Оценщика, которые предполагаются 

правомерными и обоснованными. Пользователь отчета, использующий настоящий Отчет, 

может иметь отличное от Оценщика мнение, что может потребовать проведения 

дополнительного анализа и финансово-правовой проверки. Поэтому Отчет не может являться 

единственным источником информации для принятия каких-либо решений. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины 

стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что какая-либо сделка с Объектом 

оценки будет проведена по указанной стоимости. 
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Табл. 6.1  

Перечень документов 
№ п/п Наименование документа Реквизиты документа 

1 Свидетельство о государственной регистрации права серии  Серия 77 АД № 300691 от 28 мая 2007 г. 

2 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях 

аренды (договор аренды земли) 
№ М-01-037466 от 13.06.2012 г. о 

3 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях 
аренды (договор аренды земли) 

№ М-01-514310 от 28 февраля 2007 г. 

4 Экспликация к поэтажному плану здания № 7752-р от 20 сентября 2005 г. 

5 Технический паспорт на здание №8 от 7 апреля 2008 г 

6 Выписка из технического паспорта на здание (строение) № 541/2 от 4 сентября 2007 г. 

7 Справка для оценщика ЗПИФ недвижимости "Саввинские палаты" От 01.07.16 г. 

Источник информации: данные документов, предоставленных Заказчиком 

6.2. Реквизиты юридического лица, которому принадлежит объект оценки 

Табл. 6.2  

Сведения об обладателе прав на объект оценки 

Полное и сокращенное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания "НРК-Капитал (Эссет 

Менеджмент)" Д. У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости "Саввинские 

палаты" 

Адрес местонахождения  1210190, г. Москва, ул. Знаменка, д. 13, стр. 1 

ОГРН 1057748363892 

Дата государственной регистрации 26.09.2005 

Балансовая стоимость объекта оценки  240 517 000 

Источник информации: документы Заказчика 

6.3. Описание прав, подлежащих оценке в рамках настоящего отчета 

Проведенный анализ имущественных прав позволил Оценщику сделать вывод о том, что 

на нежилое здание площадью 1 446,2 кв. м зарегистрировано право общей долевой 

собственности владельцев инвестиционных паев закрытого паевого инвестиционного фонда 

недвижимости "Саввинские палаты" под управлением ООО Управляющая компания "НРК-

Капитал (Эссет Менеджмент)". 

Земельный участок площадью 482,0 кв. м принадлежит на праве аренды ООО УК "НРК-

Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Саввинские палаты". 

Земельный участок площадью 966,0 кв. м принадлежит на праве аренды ООО "Хейграунд". 

Согласно предоставленной от Заказчика справки, права на данный земельный участок 

находятся в стадии переоформления. Фактическое землепользование не изменилось4. 

Существующими ограничениями (обременениями) права по оцениваемым объектам является 

доверительное управление. 

Проанализировав перечень арендаторов, представленный в Приложении №2, Оценщик принял 

решение не учитывать указанные выше обременения, так все договоры аренды имеют 

краткосрочный характер. 

 

                                                        

4 Право собственности принадлежит Департаменту городского имущества г. Москвы (ранее – Департамент 

земельных ресурсов г. Москвы). 
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6.4. Описание местоположения, количественных и качественных характеристик объекта 

оценки 

Целью данного раздела Отчета является анализ экономических, физических и прочих 

характеристик объектов, определяющих или оказывающих влияние на стоимость объекта, его 

привлекательность для конечных потребителей (арендаторов). 

Объект оценки расположен в Центральном административном округе г. Москвы, в районе 

Хамовники, по адресу: г. Москва, 2-й Вражский переулок, д. 8. 

6.4.1. Характеристика Центрального административного округа5 

Центральный административный округ расположен в центральной части Москвы. Ограничен с 

севера Сущевским валом, с востока Госпитальным валом, р. Яузой и Скотопрогонной улицей, с 

юга - улицами Мельникова, Павла Андреева, Нескучным садом и Лужнецкой излучиной 

Москвы-реки, с запада – Шелепихинской набережной и 2-й Магистральной улицей. 

Состоит из 11 районов: Арбат, Басманный, Замоскворечье, Китай-город (особая 

территориальная единица), Красносельское, Мещанское, Пресненское, Таганское, Тверское, 

Хамовники, Якиманка. 

Среди административных округов Москвы ЦАО занимает первое место по количеству 

промышленных предприятий – более 200, в том числе: 

 завод "Метрополитен"; 

 АО ЗИЛ; 

 АО "Манометр"; 

 ЗАО "Кросна"; 

 НПО "Астрофизика" и др.  

Центральный административный округ – узел транспортных коммуникаций города. Основные 

транспортные магистрали: Тверская и 1-я Тверская-Ямская улицы, улицы Охотный ряд, Новый 

Арбат, а также Сущевский вал, Новослободская улица, часть Комсомольского и Ленинского 

проспектов, Бульварное и Садовое кольцо. По территории ЦАО проходит несколько 

железнодорожных линий, облегчающих связь с пригородом. Здесь же расположены 

Ярославский, Ленинградский, Казанский, Курский и Павелецкий вокзалы. 

6.4.2. Характеристика района Хамовники6 

Район Хамовники входит в состав 10-и районов Центрального административного округа 

г. Москвы. Район занимает территорию в 950 га, в нем насчитывается 138 улиц и 6 станций 

метро ("Воробьевы горы", "Кропоткинская", "Парк культуры" (Сокольническая и Кольцевая 

линии московского метрополитена), "Спортивная" и "Фрунзенская" Сокольнической линии 

московского метрополитена). Численность проживающего здесь населения составляет порядка 

97 тыс. чел. 

 

                                                        

5 http://mosopen.ru/district/cao 

6 http://mosopen.ru/region/hamovniki 
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Рисунок 6.1 

Район Хамовники на карте г. Москвы 

 
Источник информации: http://mosopen.ru/region/hamovniki 

Хамовники – один из наиболее благоприятных, с точки зрения экологии, районов столичного 

центра. Социальная инфраструктура района развита очень хорошо. С точки зрения комфорта 

проживания Хамовники можно считать одним из лучших районов центра Москвы. 

Жилой фонд Хамовников, практически полностью сформированный в советское время, 

и сегодня находится в хорошем состоянии. Основной транспортной магистралью является 

Фрунзенская набережная, где расположены как жилые дома, так и административные здания. 

Сейчас качественное жилищное строительство в Хамовниках ведется, в основном, в центре 

района. Новых зданий вдоль Фрунзенской набережной практически нет. 

6.4.3. Характеристика объекта оценки 

Табл. 6.3 

Характеристика местоположения объекта оценки 
Наименование параметра Характеристика 

Административный округ ЦАО 

Район Хамовники 

Адрес расположения г. Москва, 2-й Вражский переулок, д. 8 

Ближайшая станция метро Киевская 

Удаленность от метро От 5 до 9 минут пешком 

Линия застройки Первая линия  

Типичное использование окружающей застройки Участок расположен преимущественно в зоне общественно-жилой застройки 

Транспортная доступность 

Объект оценки расположен на первой линии домов 2-го Вражского переулка, 

в Центральном административном округе, в районе "Хамовники", на расстоянии 

740 м (до 10 минут пешком) от станции метро "Киевская" Кольцевой линии 

московского метрополитена, 600 м от Зубовского бульвара, а также в 200 м от 

Саввинской набережной и 900 м от Садового кольца. Прилегающие улицы: 1-ый 

Вражский переулок, 1-ый пер. Тружеников, 7-й Ростовский переулок. Ближайшие 

к объекту оценки основные транспортные магистрали – Саввинская набережная, 

Садовое кольцо. Объект оценки расположен недалеко от этих магистралей (улиц) 

и имеет хорошую транспортную доступность 

Экономическое местоположение 
Объект оценки расположен в зоне сложившегося района и занимает выгодное 

экономико-географическое положение 

Социальная инфраструктура Район обеспечен всеми объектами социальной инфраструктуры 

Социальная репутация Район с высоким спросом на административно-торговую и жилую недвижимости 

Внешнее благоустройство 
Территория благоустроена, перед объектом оценки располагаются проезды 

и тротуары 

Источник информации: данные Заказчика и анализ местоположения, проведенный Оценщиком 

http://mosopen.ru/region/hamovniki
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Схематическое изображение объекта оценки на карте района Хамовники 

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

Рисунок 6.2 

Схематическое изображение объекта оценки на карте района Хамовники 

(аэрокосмический снимок) 

 
Источник информации: http://wikimapia.org 

Ниже представлены фотографии ближайшего окружения объекта оценки. 

Объект оценки 

Объект оценки 
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Фотография 6.1 

Ближайшее окружение 

  

  
Источник информации: данные визуального осмотра 

6.5. Описание количественных и качественных характеристик 

6.5.1. Описание количественных и качественных характеристик земельного участка 

Объект оценки расположен на земельном массиве совокупной площадью 1 448,0 кв. м, 

состоящем из: 

 земельного участка площадью 966,0 кв. м, принадлежащего на праве пользования 

ООО "Хейграунд", согласно договору аренды № М-01-514310  

от 28 февраля 2007 г.; 

 земельного участка площадью 482,0 кв. м, принадлежащего на праве пользования 

ООО УК "НРК-Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Саввинские палаты", согласно 

договору аренды № М-01-037466 от 13 июня 2012 г. 

Общие сведения о земельных участках представлены в таблице ниже. 

Табл. 6.4 

Общие сведения о земельном участке площадью 966,0 кв. м 
Наименование параметра, ед. изм. Характеристика 

Наименование объекта Земельный участок  

Сегмент рынка, к которому относится объект Объект относится к рынку земельных участков г. Москвы 

Местоположение РФ, г. Москва, 2-й Вражский переулок, д. 8 

Правообладатель объекта ООО "Хейграунд
7
" 

                                                        

7 Право собственности принадлежит Департаменту городского имущества г. Москвы (ранее – Департамент 

земельных ресурсов г. Москвы) 
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Наименование параметра, ед. изм. Характеристика 

Вид права Право аренды 

Правоустанавливающий документ 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды земли) № М-01-514310 от 28 февраля 2007 г. 

Кадастровый (или условный) номер 77:01:05004:162 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов (земли поселений) 

Вид разрешенного использования земельного участка 
Для благоустройства территории с использованием части земельного участка под 

парковку автотранспорта на 11 машиномест, с возможностью установки КПП 

Наличие/отсутствие обременения Доверительное управление 

Площадь земельного участка, кв. м 966,0 

Кадастровая стоимость, руб. 43 500 931,32 

Текущее использование Размещение парковки для автомобилей, благоустройство территории 

Объекты недвижимости, расположенные на участке Отсутствуют 

Источник информации: данные Федеральная службы государственной регистрации, кадастра и картографии 

"Росреестр" (https://rosreestr.ru) 

Рисунок 6.3 

Ситуационный план земельного участка площадью 966,0 кв. м 

 
Источник информации: данные Федеральная службы государственной регистрации, кадастра и картографии 

"Росреестр" (https://rosreestr.ru) 

Табл. 6.5 

Общие сведения о земельном участке площадью 482,0 кв. м 
Наименование параметра, ед. изм. Характеристика  

Наименование объекта Земельный участок  

Сегмент рынка, к которому относится объект Объект относится к рынку земельных участков г. Москвы 

Местоположение РФ, г. Москва, 2-й Вражский переулок, д. 8 

Правообладатель объекта ООО УК "НРК-Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Саввинские палаты"
8
 

Вид права Право аренды 

Правоустанавливающий документ 
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды земли) № М-01-037466 от 13.06.2012 г. 

                                                        

8 Право собственности принадлежит Департаменту городского имущества г. Москвы (ранее – Департамент 

земельных ресурсов г. Москвы) 

https://rosreestr.ru/
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Наименование параметра, ед. изм. Характеристика  

Кадастровый (или условный) номер 77:01:0005004:146 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов (земли поселений) 

Вид разрешенного использования земельного участка 
Участки размещения административно-деловых объектов: объекты размещения 

офисных помещений 

Наличие/отсутствие обременения Доверительное управление 

Площадь земельного участка, кв. м 482,0 

Кадастровая стоимость, руб. 48 980 276,06 

Текущее использование Размещение офисного особняка 

Объекты недвижимости, расположенные на участке Офисный особняк 

Источник информации: данные Федеральная службы государственной регистрации, кадастра и картографии 

"Росреестр" (https://rosreestr.ru) 

Рисунок 6.4 

Ситуационный план земельного участка площадью 482,0 кв. м 

 
Источник информации: данные Федеральная службы государственной регистрации, кадастра и картографии 

"Росреестр" (https://rosreestr.ru) 

6.5.2. Описание количественных и качественных характеристик оцениваемого зданий 

Объектом оценки в рамках настоящего Отчета является нежилое здание общей площадью 

1 446,2 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, пер. 2-й Вражский, д. 8.  

Здание представляет собой особняк 2004 г. постройки. Согласно проведенному осмотру, 

анализу оцениваемого объекта и информации, предоставленной Заказчиком, Оценщик 

определил, что на момент оценки здание находится в хорошем состоянии, и имеет отделку 

уровня "Люкс". На данный момент объект эксплуатируется и используется в качестве офиса.  

Кроме того, на территории объекта находится здание КПП, которое непосредственно входит в 

состав Объекта-оценки и по факту неотделимо от него, так как с его помощью реализуется 

функция охраны объекта. 

На здание приходится земельный массив совокупной площадью 1 448,0 кв. м, состоящий 

из двух смежных участков площадью 966,0 кв. м и 482,0 кв. м соответственно. 



 

Отчет об оценке № 124/06-10 20 

Описание оцениваемого здания составлено на основании визуального осмотра и анализа 

документов, предоставленных Заказчиком. В таблице ниже представлены количественные и 

качественные характеристики оцениваемого объекта. 

Табл. 6.6 

Технико-экономические показатели нежилого здания 
Наименование параметра, ед. изм. Значение Источник информации 

Общая характеристика объекта 

Наименование объекта недвижимости Особняк 

Согласно визуальному осмотру Назначение объекта Нежилое 

Текущее использование Офисное 

Тип объекта недвижимости ОСЗ 

Свидетельство о государственной 

регистрации права серии 77 АД № 300691  

от 28 мая 2007 г. 

Балансовая первоначальная стоимость, руб. 240 517 000,0 
Справка о балансовой стоимости 

по состоянию на 01.07.2016 

Год постройки 2004 
Выписка из технического паспорта на здание 

(строение) № 541/2 от 4 сентября 2007 г. 

Срок полезной службы, лет 85
9
 

– 
Принадлежность к памятникам архитектуры Нет 

Площадь общая, кв. м: 1 446,20 

Свидетельство о государственной 

регистрации права серии 77 АД № 300691  

от 28 мая 2007 г. 

в том числе:   

площадь основная, кв. м 871,30 Экспликация к поэтажному плану здания 

№ 7752-р от 20 сентября 2005 г. площадь вспомогательная, кв. м 574,90 

Арендопригодная площадь, кв. м 1 446,20 Стандарт измерения площади - БТИ 

Общая площадь наземной части здания, кв. м 1 065,20 

Экспликация к поэтажному плану здания 

№ 7752-р от 20 сентября 2005 г. 

Общая площадь подземной части здания, кв. м 381,00 

Этажность 1-2 этаж, мансарда, цоколь 

Наличие подвального помещения Отсутствует 

Наличие цокольного помещения Есть 

Наличие (отсутствие) парковочных мест Есть (организованная наземная парковка) 

Согласно визуальному осмотру Наличие (отсутствие) перепланировок 
Фактическая планировка помещений 

соответствует поэтажному плану БТИ 

Состояние отделки Люкс
10

 

Конструктивные характеристики объекта 

Материал стен Кирпичные 
Технический паспорт на здание №8  

от 7 апреля 2008 г 

Высота потолков, м 3,07 
Экспликация к поэтажному плану здания 

№ 7752-р от 20 сентября 2005 г. 

Материал перекрытия н/д 
– 

Материал крыши н/д 

Внутреннее инженерное оборудование 

Коммуникации 
телефон, интернет, кондиционирование, 

пожарная сигнализация, охранные системы 

Технический паспорт на здание 

№8 от 7 апреля 2008 г. 

Отопление +  

Водоснабжение +  

Канализация +  

Электроосвещение +  

Система пожарной сигнализации +  

Интернет +  

Телефон +  

Охранные системы +  

Источник информации: анализ документов, предоставленных Заказчиком 

Ниже представлен поэтажный план здания. 

                                                        

9 Оценщик при определении сроков полезной службы оцениваемого объекта анализировал ряд информационных 

источников: Постановление №1 от 01.01.2002 г. ОКОФ (в ред. Постановления Правительства РФ №697 от 

12.09.2008 г.), Постановление СМ СССР №1072 от 22.10.1990 г. (ЕНАО), данные справочника Marshall & Swift 

(США). Определив в соответствии с данными источниками срок полезной службы объекта, Оценщик использовал 

методику расчета среднеарифметического итогового показателя. 

10 Классификация уровня и качества ремонтно-строительных (отделочных) работ приведена в п. 7.1.5 настоящего 

Отчета. 
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Рисунок 6.5 

Схематическое изображение цокольного этажа 

 
Источник информации: данные технической документации на здание 

Рисунок 6.6 

Схематическое изображение первого этажа 

 
Источник информации: данные технической документации на здание 

Рисунок 6.7 

Схематическое изображение второго этажа 

 
Источник информации: данные технической документации на здание 
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Рисунок 6.8 

Схематическое изображение мансарды 

 
Источник информации: данные технической документации на здание 

На основании вышеизложенного, Оценщик сделал вывод о том, что оцениваемый объект 

представляет собой особняк и относится к сегменту офисной недвижимости рынка 

коммерческой недвижимости г. Москвы.  

Офисные особняки – довольно специфический сегмент рынка коммерческой недвижимости: он 

не встраивается в общепринятую классификацию офисных объектов. Поэтому обычно 

особняки не позиционируют как офисы категории А, В или С, порой их даже относят к офисам 

премиум-класса (если позволяет их инфраструктура). Исходя из вышеизложенного, объект 

недвижимости относится к офисам премиум-класса. 

Фотографии оцениваемого здания приведены ниже. 

Фотографии 6.1 

Фасад здания 
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Источник информации: данные визуального осмотра 

Фотографии 6.2 

Внутренние помещения объекта оценки 

  

  



 

Отчет об оценке № 124/06-10 24 
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Источник информации: данные визуального осмотра 

6.6. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 

объекта, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта 

оценки 

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

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не выявлены. 

6.7. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

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

его стоимость, не выявлены. 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 

ФАКТОРОВ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

СТОИМОСТЬ 

7.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе 

Ниже Оценщиками представлен краткий макроэкономический обзор Российской Федерации 

с целью определить состояние экономики России в настоящее время, анализа политических, 

экономических, социальных и экологических и прочих факторов, оказывающих влияние 

на стоимость объекта оценки. 

Табл. 7.1 

Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду 

предыдущего года) 

Показатели 

2015 год 2016 год 

Март Янв-март Февр. Март 

Март (с 

искл.сезон. 

и календ. 

факт., к 

пред. п-

ду)
1)

 

Янв.-Март 

ВВП
1)

 96,5 97,2 100,0 98,2 -0,1 98,6 

Индекс потребительских цен, на конец периода
2)

 101,2 107,4 100,6 100,5  102,1 

Индекс промышленного производства 
3)

 99,4 99,6 101,0 99,5 0,2 99,4 

Обрабатывающие производства  98,1 98,4 99,0 97,2 0,0 96,9 

Индекс производства продукции сельского хозяйства 104,2 103,5 103,1 102,7 0,0 102,8 

Объемы работ по виду деятельности "Строительство" 95,1 95,0 100,4 98,6 0,0 98,4 

Ввод в действие жилых домов 127,4 133,5 76,9 85,3  83,7 

Реальные располагаемые денежные доходы населения
5)

 97,6 97,7 95,5 98,2 1,0 96,1 

Реальная заработная плата работников организаций 89,4 91,0 100,6 101,6
7)

 -0,2 99,5
7)

 

Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата 
работников организаций, руб. 

32642 31566 33873 35570
7)

 - 34024
7)

 

Уровень безработицы к экономически активному населению 5,9  5,8 6,0 5,6  

Оборот розничной торговли 91,1 93,0 95,7 94,2 -1,0 94,6 

Объем платных услуг населению 99,5
6)

 99,7
6)

 100,4 98,7 -0,7 98,6 

Экспорт товаров, млрд. долл. США 32,9 90,2 20,2 22,1
8)

  59,3
8)

 

Импорт товаров, млрд. долл. США 17,1 44,7 12,8 15,2
8)

  37,8
8)

 

Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель 54,5 52,8 30,3 36,4  31,8 

Источник информации: данные Минэкономразвития России 

Начиная с января 2016 г. в объем работ по виду деятельности "Строительство" включаются работы, 

выполненные хозяйственным способом, индексы физического объема рассчитаны по сопоставимому кругу 

хозяйствующих субъектов 

1) Оценка Минэкономразвития России. 

2) Февраль, март - в % к предыдущему месяцу, январь-март - в % к декабрю предыдущего года. 

3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 

"Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". 

4) Данные изменены за счет получения отчетных данных 

5) Предварительные данные. 
6) Без учёта сведений по Республике Крым и г. Севастополю. 

7) Оценка Росстата. 

8) Оценка. 

7.2. Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации в 1 

квартале 2016 г. 

В I квартале текущего года наблюдалась дальнейшая адаптация экономики России к 

функционированию в условиях санкций и к новому уровню цен на нефть и углеводороды. 
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Снижение экономики сокращалось умеренными темпами. Наблюдаемая с середины 2015 г. 

тенденция помесячного замедления ее спада сохранилась и в I квартале 2016 года. 

По оценке Минэкономразвития России, в марте 2016 г. индекс ВВП с исключением сезонности 

составил -0,1 %, м/м (в январе-феврале - 0,0 %). В положительной зоне остается сезонно 

сглаженный индекс промышленного производства, зафиксировано устойчивое увеличение 

добычи полезных ископаемых. Обрабатывающие производства, производство и распределение 

электроэнергии, газа и воды, сельское хозяйство и строительство показали нулевую динамику. 

В марте по сравнению с мартом 2015 г. ВВП, по оценке Минэкономразвития России, снизился 

на 1,8 %, тогда как в январе снижение составило 2,6 %, в феврале - 0,0 % (с исключением 

фактора влияния високосного года - снижение на 2,2 %). В целом за квартал снижение ВВП 

оценивается на 1,4 % к соответствующему периоду прошлого года. 

Прирост промышленного производства в целом с исключением сезонной и календарной 

составляющих в марте составил 0,2 процента. Продолжился рост в добыче полезных 

ископаемых (0,5 %), стабилизировался в производстве и распределении электроэнергии, газа и 

воды и в обрабатывающих производствах. 

В секторе промежуточного спроса в марте продолжилось сокращение(с исключением 

сезонности) в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов; сократилась 

обработка древесины и производство изделий из дерева, целлюлозно-бумажное производство; 

издательская и полиграфическая деятельность, производство резиновых и пластмассовых 

изделий, металлургическое производство и производство готовых металлических изделий; при 

этом продолжился рост в химическом производстве и стабилизировалось производство кокса и 

нефтепродуктов. 

Из потребительских отраслей в марте сократилось производство пищевых продуктов, включая 

напитки, и табака, производство кожи, изделий из кожи и производство обуви; восстановился 

рост в текстильном и швейном производстве. 

В отраслях машиностроительного комплекса сократилось производство транспортных средств 

и оборудования, производство электрооборудования, электронного и оптического 

оборудования; восстановился рост в производстве машин и оборудования. 

После трех месяцев снижения уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в марте 

2016 г. вырос на 0,2 п. пункта до 5,6 % рабочей силы (экономически активного населения), 

вернувшись к значению января текущего года. 

Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в марте, по предварительным 

данным, показала снижение на 0,2 %, что объясняется высокой базой февраля (по уточненным 

данным в феврале сезонно очищенный рост составил 1,9 %). 

Второй месяц подряд отмечается положительная динамика реальных располагаемых доходов с 

исключением сезонного фактора. По предварительным данным, в марте текущего года рост 

ускорился до 1,0 % с 0,5 % в феврале. 

Продолжилось сокращение оборота розничной торговли. После замедления до -0,2 % в феврале 

текущего года, снижение в марте ускорилось до -1,0 % с исключением сезонного фактора. 

Динамика платных услуг населению (с исключением сезонного фактора), как и розничного 

товарооборота, в марте заметно ухудшилась. После роста на 1,0 %, зафиксированного в 

феврале, в марте отмечено снижение на 0,7 процента. 

Экспорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 59,3 млрд. долл. США (34,2 % к 

январю-марту к 2015 года). 
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Импорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 37,8 млрд. долл. США (снижение 

на 15,3 % к январю-марту 2015 года). 

По данным Росстата, инфляция в марте составила 0,5 %, с начала года - 2,1 %, за годовой 

период - 7,3 % (в 2015 г.: с начала месяца - 1,2 %, с начала года - 7,4 %, за годовой период -   

16,9 %). 

7.3. Анализ рынка офисных особняков г. Москвы 

7.3.1. Классификация11 

Под особняком понимается отдельно стоящее здание площадью от 200 до 5 000 кв. м высотой 

не более 6 этажей. Обычно подобные объекты располагаются в центре столицы, в пределах 

Бульварного кольца. Такие объекты преимущественно сконцентрированы в районах станций 

метро "Чистые пруды", "Кропоткинская", "Китай-город" и "Белорусская". 

Многие особняки обладают рядом исторических и архитектурных особенностей, которые 

подтверждены городским или федеральным законодательством. Здания располагаются 

на огражденной и охраняемой (зачастую закрытой от посторонних глаз) территории, 

в престижном деловом районе. Площадь самых востребованных особняков составляет от 500 до 

2 500 тыс. кв. м, в них могут разместиться от 50 до 200 сотрудников. 

Особняки Москвы можно разделить на 3 вида: 

 городские усадьбы; 

 реконструируемые особняки XVII - начала XX вв. (подобные особняки являются 

памятниками архитектуры); 

 особняки-новостройки. 

Городские усадьбы — наиболее ценные особняки, так как представляют собой комплекс 

строений, где могут размещаться различные службы компаний. Обычно имеют свою большую 

закрытую территорию с парковкой. 

Реконструированный особняк — это одно строение или строение с небольшой пристройкой. В 

них находятся новые системы отопления, водоснабжения, канализации, электроснабжения, 

заменены перекрытия между этажами, усилены несущие конструкций и заменена кровля. При 

проведении ремонтных работ есть возможность увеличить площади за счет реконструкции 

мансардных и подвальных этажей. 

По оценками аналитических компаний, реконструируемые особняки составляют большую долю 

предложения. Кроме того, в центре сейчас насчитывается еще порядка  

200-250 особняков, пригодных к реконструкции, которые могут в будущем пополнить 

предложение на столичном рынке. 

К третьему виду относятся новые малоэтажные здания в центре города, органично вписанные в 

архитектурную среду. 

Офисные особняки — довольно специфический сегмент рынка коммерческой недвижимости: 

он не встраивается в общепринятую классификацию офисных объектов. Поэтому обычно 

особняки не позиционируют как офисы категории А, В или С, порой их даже относят к офисам 

премиум-класса (если позволяет их инфраструктура). 

                                                        

11 Анализ рынка офисных особняков г. Москвы составлен на основании информации, представленной в сети 

Интернет: http://news.ners.ru/eksperty-rasskazali-o-tsenakh-na-rynke-ofisnykh-osobnyakov-moskvy.html, АН "МИЭЛЬ" 

(http://www.miel.ru/lenta/detail/3877/), http://xmetra.ru/article/Ofisnye_osobnyaki.html 
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7.3.2. Основные показатели рынка 

Основываясь на проведенном анализе НЭИ (раздел 8), наиболее эффективным вариантом 

использования оцениваемого объекта Оценщик считает его эксплуатацию по 

административному назначению. Оценщик также основывается на премиальном статусе 

объекта оценки и аналогов, что  позволяет рассматривать объекты в качестве офисной 

недвижимости класса А Ниже приведен анализ рынка офисных особняков г. Москвы.  

Табл. 7.2 
Показатель Значение Источник информации 

Объем площадей по итогам IV квартала 2015 г., млн кв. м 15,139 - 16,839 

Информационно-аналитический бюллетень 

RWAY № 252 (март 2016 г.) 

Диапазоны цен предложения, руб./кв. м (без учета НДС) 113 000 - 400 000 

Диапазоны запрашиваемых ставок аренды, руб./кв. м/год (без учета НДС) 12 000 - 45 500 

Операционные расходы, руб./кв. м/год (без учета НДС) 3 000 - 7 000 

Доля вакантных площадей, % (для высококлассных офисных помещений)  

А (25,95) 

B+ (17,2) 

B (12,5) 

Ставка капитализации, % 10 - 12 

Источник: Информационно-аналитический бюллетень RWAY № 252 (март 2016 г.) 

Рисунок 7.1 

Ежеквартальные объемы сделок по офисам классов А и В в Москве 

 
Источник: http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_1q.pdf 

Ввод новых офисных площадей за год составил около 694 тыс.м², что является рекордно 

низким показателем за последние несколько лет. За 2015 и начало 2016 года установился тренд 

снижения строительной активности, возникший из-за высоких объемов ввода в 

предшествующие годы, которые, в свою очередь вызвали избыточность предложения.  

Спрос по-прежнему находится под значительным давлением неблагоприятной 

макроэкономической ситуации. Но одновременно с этим в 2015 и начале 2016 года активность 

арендаторов была относительно стабильна, причиной тому – низкие арендные ставки и 

привлекательные условия сделок. Тенденция децентрализации спроса, наметившаяся в 2013 г, 

изменилась – в условиях падающего рынка арендаторы могут позволить себе менее удаленные 

от центра помещения.  

http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_1q.pdf
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Средние значения арендных ставок, номинированных в долларах, составили в классе «A» – 454 

$ /м²/год (минус -25% за год), в классах «B+» и «B-» – 264 и 194 $ /м²/год соответственно 

(минус 35-40% за год).  

Относительная стабильность ставок капитализации свидетельствует о стабилизации уровня 

инвестиционных рисков.  

В прогнозах по рынку специалисты констатируют кризисное состояние рынка офисной 

недвижимости – отмечается тенденция снижения строительной активности под давлением 

избыточности предложения. По-прежнему сильно негативное влияние текущей 

макроэкономической ситуации. Объем инвестиций прогнозируется на низком уровне. При этом 

низкий прогнозный ввод новых площадей поспособствует восстановлению баланса спроса и 

предложения. Окончательный срок выхода из кризиса рынка офисной недвижимости 

специалисты связывают с общим улучшением состояния экономики, прогнозирующийся в 2017 

году. 

7.3.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

Табл. 7.3 

Цена предложений особняков в г. Москве 

№ Адрес расположения Площадь Отделка Назначение 
Стоимость за кв.м 

(с учетом НДС) 
Ссылка на источник информации 

1 
Москва, улица 
Трехгорный Вал, д. 14, 
стр. 5 736 Стандарт Офисное 616 430  

http://www.cian.ru/sale/commercial/15264
73/ 

2 
г. Москва, Оружейный 
переулок, 21 642,2 Стандарт Офисное 499 654  http://cian.ru/sale/commercial/147869015/ 

3 
г. Москва, 
Нащокинский пер., 14 790 Стандарт Офисное 501 266  http://cian.ru/sale/commercial/14195726/ 

4 
г. Москва,  
Зоологическая ул., 8 807 Стандарт Офисное 359 356  http://cian.ru/sale/commercial/142822097/ 

5 
г. Москва, Большой 
Саввинский пер., 4 1506 Стандарт Офисное 408 828  http://cian.ru/sale/commercial/147404290/ 

6 
г. Москва, пер. Дашков, 
5 1210,8 Стандарт Офисное 454 245  http://cian.ru/sale/commercial/147411426/ 

7 
Москва, Большой 
Левшинский пер., 1/11  1497,9 Стандарт Офисное 500 701  http://cian.ru/sale/commercial/147403801/ 

Средняя стоимость кв. м 477 211 
 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Табл. 7.4 

Величина арендной ставки особняков в г. Москве 

№ 
Адрес 

расположения 
Площадь, кв.м Отделка 

Назначени

е 

Величина арендной 

ставки (без учета 

НДС) 

Ссылка на источник 

информации 

1 
Москва, улица 
Тимура Фрунзе, 
11С49 

987,4  Стандарт Офисное 45 000  
http://cian.ru/rent/commercial/147683

423/ 

2 
Москва, Донская 
улица, 18/7С2 

825  Стандарт Офисное 46 735  
http://cian.ru/rent/commercial/147410

852/ 

3 
Москва, ул. 

Усачева, 1С1 
1 590  Стандарт Офисное 50 000  

http://www.cian.ru/rent/commercial/6

150941/ 

4 
г. Москва, пер. 
Денежный, д. 9/6 

760 Стандарт Офисное 45 000  
http://cian.ru/rent/commercial/147409

942/ 

5 
г. Москва, пер. 
Земледельческий, 
д. 11 685 

Стандарт Офисное 
52 555  

http://cian.ru/rent/commercial/145512
745/ 

Средняя стоимость кв. м   47 858  

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

http://www.cian.ru/sale/commercial/1526473/
http://www.cian.ru/sale/commercial/1526473/
http://www.cian.ru/rent/commercial/6150941/
http://www.cian.ru/rent/commercial/6150941/
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Уровень ставок капитализации 

Табл. 7.5 

Расчет ставки капитализации 

Источник информации Значение 

Информационный бюллетень рынка недвижимости RWAY № 252, март 2016 10-12% 

Среднее значение 11 % 

Таким образом, в данном отчете будет использована ставка капитализации в размере 11%. 

Уровень вакантных площадей 

Рисунок 7.2 

Вакантные площади классов А и В в Москве 

 
Источник: http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_1q.pdf 

Доля вакантных (свободных) площадей качественных офисов в Москве –17.4%. Изменение за 

год – рост на +0.6%. 

Анализ характеристик местоположения 

Местоположение объекта является одним из основополагающих факторов, влияющих 

на стоимость 1 кв. м коммерческой недвижимости.  

Местоположение объекта характеризуется такими параметрами, район, адрес, удаленность от 

ближайшей остановки общественного транспорта, ближайшее окружение, расположение 

относительно красной линии. 

Корректировка на адрес расположения 

Данная корректировка вводится при существенном различии в местоположении между 

объектом оценки и объектами аналогами. Выделяют несколько ценовых зон, имеющие 

сопоставимые цены предложения и арендные ставки: 

 Зона внутри Бульварного кольца; 

 Зона между Бульварным и Садовым кольцом; 

 Зона между Садовым кольцом и ТТК; 

 Зона между ТТК и МКАД. 
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Также одна ценовая категория присуща отдельным направлениям от центра.12 

Соответственно, корректировка на адрес расположения, район и административный округ 

вносится в случае, если аналог расположен в другой зоне, с другой типичной величиной 

арендных ставок. 

 

Табл. 7.1 

Корректировки на местоположение 
Местоположение - район Ставка аренды  

 Класс А Класс В 

СК Запад 42193 26752 

Хамовники СК-ТТК 40921 23776 

корректировка -3,0% -11,1% 

Среднее значение  -7,1% 

Источник: расчеты оценщика 

Корректировка на удаленность от станции метро 

Для офисных комплексов важным ценообразующим фактором является удаленность от метро. 

Информация на удаленность получена из данных профессиональной сети "Эксперты и 

оценщики". Ниже в таблице приведена исходная информация для расчета корректировок на 

удаленность от станций метрополитена для коммерческой недвижимости. 

                                                        

12 Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY Сентябрь №246, 2015, с 82 
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Табл. 7.2 

Корректировки на удаленность от станции метро 
Удаленность от метро объекта Значение Источник информации 

до 5 мин. пешком 0 
 

Корректировка на удаленность от метро для 
офисной недвижимости: переход от цен объектов, 
расположенных в 5 минутах пешком от метро, — 

к ценам объектов, расположенных в 5 - 9 минутах 
пешком от метро (в процентах от цен) 

-4,38% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-

obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-
proce#s=1 

Корректировка на удаленность от метро для 
офисной недвижимости: переход от цен объектов, 
расположенных в 5 минутах пешком от метро, — 
к ценам объектов, расположенных в 10 - 14 
минутах пешком от метро (в 5 минутах 

транспортом) (в процентах от цен) 

-8,07% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-

udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-
obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-
m#s=1 

Корректировка на удаленность от метро для 
офисной недвижимости: переход от цен объектов, 
расположенных в 5 минутах пешком от метро, — 
к ценам объектов, расположенных в 15 - 19 
минутах пешком от метро (в 5 - 7 минутах 
транспортом) (в процентах от цен) 

-11,23% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-

obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-
obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-
7#s=1 

Корректировка на удаленность от метро для 
офисной недвижимости: переход от цен объектов, 
расположенных в 5 мин. пешком от метро, — к 
ценам объектов, расположенных в 20 и более мин. 
пешком от метро (в 8 и более мин. транспортом) (в 
процентах от цен) 

-14,36% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-
udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-
obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-
obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-

bo#s=1 

Источник информации: профессиональная сеть "Эксперты и Оценщики" 

Расчет корректировки на удаленность от станции метро приведен в таблице ниже. 

Табл. 7.3 

Расчет корректировок на удаленность от станции метро 

Удаленность от метро 

объекта оценки 

Удаленность от метро объектов аналогов 

до 5 мин. 

пешком 

от 5 до 10 мин. 

пешком 

от 10 до 15 мин. 

пешком/5 мин. 

транспортом 

10 мин. транспортом 

от 15 мин. 

транспортом (без 

наличия наземного 

транспорта) 

до 5 мин. пешком 0,00% 4,58% 8,78% 12,65% 16,77% 

от 5 до 10 мин. пешком -4,38% 0,00% 4,58% 8,78% 12,65% 

от 10 до 15 мин. 
пешком/5 мин. 
транспортом 

-8,07% -4,38% 0,00% 4,58% 8,78% 

10 мин. транспортом -11,23% -8,07% -4,38% 0,00% 4,58% 

от 15 мин. транспортом 
(без наличия наземного 
транспорта) 

-14,36% -11,23% -8,07% -4,38% 0,00% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Анализ физических характеристик объекта 

Корректировка на линию застройки 

Как правило, объекты коммерческой недвижимости, расположенные на первой линии домов, 

более востребованы, чем помещения, расположенные внутриквартально, таковы тенденции 

рынка. 

В связи с тем, что объекты-аналоги и оцениваемый объект недвижимого имущества 

различаются по данному элементу сравнения, Оценщик счел необходимым внести 

корректировку на расположение относительно линии застройки, главной улицы.  

Значение данной корректировки было определено на основе Оценщиком на основе данных 

профессиональной сети "Эксперты и оценщики" и составило -11,04% (см. Приложение к 

отчету).  

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/42-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-5-9-minutah-peshkom-ot-metro-v-proce#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-10-14-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-m#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/44-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-minutah-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-15-19-minutah-peshkom-ot-metro-v-5-7#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/45-korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-dlya-ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-raspolozhennyh-v-5-min-peshkom-ot-metro-k-cenam-obektov-raspolozhennyh-v-20-i-bolee-min-peshkom-ot-metro-v-8-i-bo#s=1
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Корректировка на общую площадь 

Как правило, на рынке крупные объекты предлагаются по более низким удельным ценам в 

расчете на 1 кв. м, чем объекты с меньшей площадью. Это обосновано, в том числе, тем, что 

строительство маленького объекта в расчете на 1 кв. м, также дороже. Корректировка на размер 

общей площади вносится, если площадь оцениваемого объекта отличается от площади объекта-

аналога. Стоимость удельной величины объектов недвижимости зависит от площади самих 

объектов, то есть для помещений, при прочих равных условиях, цена единицы площади 

больших помещений ниже, чем меньших по площади.  

При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Базовые зависимости корректировки на площадь были определены по данным опроса экспертов 

и оценщиков. 

Табл. 7.4 

Корректировки на площадь для офисной недвижимости 

Диапазон 

площади 

Значение 

корректировки 

относительно 100 кв. м 

 Источник информации 

до 100 кв. м 0   

от 100 до 500 

кв. м 
-7,75% 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/37-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-
ploshadyu-ot-100-do-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 500 до 2500 
кв. м 

-12,81% 
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/38-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-

ploshadyu-ot-500-do-2-500-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 2 500 до 5 
000 кв.м 

-18,33% 
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/39-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-
ploshadyu-ot-2-500-do-5-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

от 5 000 до 20 
000 кв.м 

-24,39% 
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/40-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-

ploshadyu-ot-5-000-do-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

более 20 000 кв. 
м 

-26,72% 
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/41-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-
ofisnoj-nedvizhimosti-perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-100-kv-m-k-cenam-obektov-
ploshadyu-bolee-20-000-kv-m-v-procentah-ot-cen#s=1&f=1 

Источник информации: http://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 

Для внесения итоговых корректировок была построена зависимости величины корректировки 

от общей площади. Для построения зависимости использовалась середина вышеприведенного 

диапазона. 

Рисунок 7.3 

Зависимость корректировки на общую площадь для офисной недвижимости 

 
Источник информации: расчеты Оценщика 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Поскольку логарифмическая модель имеет наибольший коэффициент аппроксимация, то для 

последующего расчета была применена именно эта модель. 

В рассматриваемом случае зависимость может быть описана следующей функцией: 

           ( )          

где: 

Y – удельная стоимость объекта недвижимого имущества, руб./кв. м; 

ln(X) – натуральный логарифм числа, равного общей площади объекта недвижимого 

имущества. 

7.4. Основные выводы 

 Объект оценки относится к особнякам премиум класса; 

 На величину арендной ставки и цены предложения имеют влияние такие факторы, 

как удаленность от метро, площадь помещения, местоположение объекта 

недвижимости; 

 Диапазон значений ставок капитализации составляет от 10 до 12%; 

 Диапазон арендных ставок для офисных помещений класса А составляет от 33 000 

до 52 555 руб./кв. м в год (без учета НДС); 

 Диапазон цен предложения для особняков, обустроенных под офисы: 359 356 –  

616 340 за кв. м (без учета НДС) 

 Операционные расходы составляют 3000 - 7000 руб. за кв. м (без учета НДС). 
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8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

8.1. Общие сведения 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 

недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 

которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое 

физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) 

и финансово оправдано.  

Принцип наиболее эффективного использования (НЭИ) земельного участка и связанных с ним 

улучшений является основополагающим при оценке рыночной стоимости. 

Наиболее эффективное использование отражает мнение Оценщика, исходящего из анализа 

господствующих рыночных условий. Понятие наиболее эффективного использования 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование объекта оценки с наилучшей 

отдачей, при непременном условии физической возможности и финансовой оправданности 

такого рода действий. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются четыре 

основных критерия анализа. 

Юридическая правомочность, допустимость с точки зрения действующего законодательства ― 

характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, 

ограничивающему действия собственника участка, и положениям зонирования. 

Физическая возможность (осуществимость) ― возможность возведения зданий с целью 

наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном 

участке. 

Финансовая целесообразность (выгодность) ― рассмотрение тех разрешенных законом 

и физически осуществимых и вариантов использования, которые будут приносить чистый 

доход собственнику. 

Максимальная продуктивность (эффективность) ― кроме получения чистого дохода, наиболее 

эффективное использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого 

дохода собственника от эксплуатации, либо достижение максимальной стоимости самого 

объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, как правило, проводится 

в два этапа: 

 I этап ― анализ наиболее эффективного использования земельных участков как 

условно свободных (незастроенных); 

 II этап ― анализ наиболее эффективного использования для этих же участков,  

но с существующими улучшениями. 

Так как рассматриваемые земельные участки застроены, то в данном случае, анализ наиболее 

эффективного использования для них будет производиться в два этапа. 

8.2. Анализ вариантов использования условно свободных участков 

Анализ проводился в соответствии с действующим законодательством: 

 "О введении в действие земельного кодекса РФ" от 25.10.2001 года №137-ФЗ; 

 Земельный кодекс РФ от 5.10.2001 года №136-ФЗ; 
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 Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 года №190-ФЗ. 

В результате проведенного анализа наиболее эффективного использования земельных участков 

как условно свободных Оценщик пришел к следующим выводам: 

 Под рассматриваемыми земельными участками понимаются земельные участки 

в границах, определенных кадастровым планом; 

 В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли должны использоваться 

согласно установленному для них целевому назначению. Правовой режим земель 

определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории 

и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий; 

 Категория земельных участков, на которых расположен объект оценки, – земли 

населенных пунктов. Землями населенных пунктов признаются земли, используемые 

и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. В состав земель 

населенных пунктов могут входить земельные участки, отнесенные в соответствии с 

градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам: 

‒ жилым; 

‒ общественно-деловым; 

‒ производственным; 

‒ инженерных и транспортных инфраструктур; 

‒ рекреационным; 

‒ сельскохозяйственного использования; 

‒ специального назначения; 

‒ военных объектов; 

‒ иным территориальным зонам. 

Согласно данным Генерального плана развития Москвы до 2025 г., территория, где расположен 

объект оценки относится к общественным функциональным зонам, в частности, к 

многофункциональной общественной зоне городе, что подтверждается данными "Комитета по 

архитектуре и градостроительству г. Москвы". 
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Рисунок 8.1 

Территория расположения оцениваемых объектов  

согласно данным Генерального плана развития г. Москвы до 2025 г. 

 
Источник информации: http://gpinfo.mka.mos.ru/kniga_2/index.htm 

 
Источник информации: http://gpinfo.mka.mos.ru/kniga_2/index.htm 

Согласно п. 4 ст. 35 Градостроительного кодекса РФ, в состав общественных зон могут 

включаться: 

http://gpinfo.mka.mos.ru/kniga_2/index.htm
http://gpinfo.mka.mos.ru/kniga_2/index.htm
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 зоны делового, общественного и коммерческого назначения; 

 зоны размещения объектов социального и коммунально-бытового назначения; 

 зоны обслуживания объектов, необходимых для осуществления производственной и 

предпринимательской деятельности; 

 общественно-деловые зоны иных видов. 

В соответствии с п. 5 ст. 35 Градостроительного кодекса РФ, общественно-деловые зоны 

предназначены для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного 

питания, социального и коммунально-бытового назначения, предпринимательской 

деятельности, объектов среднего профессионального и высшего образования, 

административных, научно-исследовательских учреждений, культовых зданий, стоянок 

автомобильного транспорта, объектов делового, финансового назначения, иных объектов, 

связанных с обеспечением жизнедеятельности граждан. 

Исходя из юридической правомочности, Оценщик пришел к следующим выводам:  

 единственно возможным вариантом использования оцениваемых земельных 

участков, расположенных по адресу: г. Москва, пер. 2-й Вражский, д. 8, является 

использование их для размещения объектов административно-делового назначения, 

а также стоянки (парковки) автомобильного транспорта; остальные критерии 

анализа наиболее эффективного использования земельного участка 

не рассматриваются в силу юридической неправомочности (Табл. 8.1). 

Итог вышеизложенного представлен в Табл. 8.1. 

Табл. 8.1 

Анализ наиболее эффективного использования  

земельного участка как условно свободного 

Вариант использования 
Законодательная 

разрешенность 

Физическая 

осуществимость 

Экономическая 

целесообразность 

Максимальная 

продуктивность 

Производственно-складское -– + – – 

Административно-деловое + + + + 

Жилое – + – – 

Источник информации: анализ наиболее эффективного использования, проведенный Оценщиком 

Учитывая вышеизложенное, можно сделать вывод, что наиболее эффективным использованием 

земельных участков, расположенных по адресу: г. Москва,  

пер. 2-й Вражский, д. 8, является размещение на них объектов административно-делового 

назначения, а также стоянки (парковки) автомобильного транспорта. 

8.3. Анализ земельного участка с существующими улучшениями 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с существующими 

улучшениями, с учетом ограничений, накладываемых российским законодательством 

в отношении участка как условно свободного, заключается в рассмотрении ограниченного 

числа вариантов дальнейшего использования объекта: 

 снос строений; 

 использование объекта в текущем состоянии; 

 реконструкция или обновление. 

На основании осмотра объекта оценки и данных, предоставленных Заказчиком, было сделано 

заключение о хорошем состоянии оцениваемого объекта. В данном случае, снос 

расположенного на участках объекта недвижимости, и его обновление не являются финансово 

целесообразными, поскольку рассматриваемый объект недвижимости пригоден для 

дальнейшей эксплуатации, согласно его функциональному назначению. 
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Вывод. Исходя из вышеуказанных критериев анализа наиболее эффективного использования, 

месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой 

недвижимости г. Москвы, а также учитывая проведенный качественный анализ возможных 

вариантов использования объекта оценки (см. Табл. 8.1 настоящего Отчета), Оценщик пришел к 

выводу, что наиболее эффективным вариантом использования земельных участков является их 

текущее использование, а именно: 

 размещение на них объектов административного-делового назначения, а также 

стоянки (парковки) автомобильного транспорта. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО 

И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 

доходный и затратный подходы. 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их составных частей, например жилых и нежилых помещений. На 

основании данных рекомендаций ФСО № 7 (п. 24а), затратный подхода в рамках данного 

отчета не используется. 

9.1. Обоснование выбора сравнительного подхода и метода расчета 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 

применяться как цены совершаемых 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. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-

аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих 

взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки 

метода. 

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

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

факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным 

различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого 

объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Учитывая достаточное количество доступной рыночной информации, при определении 

рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик использовал 

метод сравнительного анализа продаж (предложений) с применением количественных 

корректировок. 

 



 

Отчет об оценке № 124/06-10 42 

9.1.1.  Последовательность определения стоимости в рамках сравнительного подхода 

В рамках сравнительного подхода методом сравнительного анализа продаж, расчет стоимости 

выполняется по следующему алгоритму: 

 Выбирается единица сравнения и проводится сравнительный анализ объекта оценки 

и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения.  

 Корректируется значение единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по каждому элементу сравнения.  

 Согласовываются результаты скорректированных значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. Определяется рыночная стоимость объекта оценки в 

рамках метода сравнительного анализа продаж.  

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные корректировки13.  

Процентные (относительные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 

(предложения) объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий 

степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 

повышающий коэффициент, если хуже – понижающий.  

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного (предлагаемого к продаже) 

объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках 

объекта-аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная – если хуже.  

Вносимые корректировки учитывают принцип вклада. Принцип вклада устанавливает 

соотношение между затратами и стоимостью. В соответствии с принципом вклада затраты, 

направленные на создание дополнительных элементов улучшений, не всегда равны вкладу этих 

элементов в рыночную стоимость. Возможны три варианта соотношения затрат: затраты 

меньше вклада, затраты равны вкладу и затраты больше вклада. 

Итоговые значения скорректированных цен продаж сравнимых объектов могут не совпадать. 

В связи с этим выбор значения скорректированной цены продажи в качестве базиса для 

определения рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости основан на выборе 

итоговой скорректированной цены продажи сравнимого объекта (либо объектов), по которому 

абсолютное итоговое значение корректировок минимально или число корректировок 

минимально. 

9.1.2. Обоснование выбора единицы сравнения 

Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для определения 

стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик 

в качестве единицы сравнения использовал стоимость 1 кв. м общей площади объектов-

аналогов и объекта оценки. Согласно обычаям делового оборота, на рынке коммерческой 

недвижимости измерение стоимости зданий и помещений, предлагаемых к продаже, 

производится в рублях за 1 кв. м, в связи с чем, Оценщик отказывается от применения других 

единиц сравнения. 

                                                        

13 "Экономика недвижимости": Учебное пособие – Владим. гос. ун-т; Сост.: Д. В. Виноградов, Владимир, 2007. 
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9.1.3. Обоснование выбора элементов сравнения 

К элементам сравнения относят те характеристики объекта недвижимости и сделок, которые 

оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

В процессе реализации метода сравнительного анализа продаж Оценщик выделил элементы 

сравнения, представленные в табл. ниже. 

Табл. 9.1 

Элементы сравнения в рамках сравнительного подхода 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Условия рынка 
Отличие цены предложения от цены сделки 

Изменение цен во времени (дата предложения, сделки) 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 

Район 

Адрес расположения 

Ближайшая станция метро 

Удаленность от метро 

Линия застройки 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики  

Тип недвижимости 

Площадь общая 

Класс здания 

Состояние отделки 

Экономические характеристики Назначение объекта 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

9.1.4. Репрезентативная (представительная) выборка объектов-аналогов 

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных функциональных 

и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. Объекты-аналоги 

принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и объект оценки, их 

характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При выборе объектов-

аналогов была изучена информация из следующих источников: 

Табл. 9.2 

Перечень источников информации 
Печатные издания Интернет-источники 

"Недвижимость и цены"  
"Из рук в руки" и др. 

http://www.cian.ru 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

Результаты вышеизложенного представлены в таблице ниже настоящего отчета, где отражены 

характеристики отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется 

сопоставление объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов. Информация в 

объявлениях уточнялась на основании изучения открытых источников, в том числе Интернет 

ресурсов. 
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Табл. 9.3 

Репрезентативная выборка объектов-аналогов  
Группы элементов 

сравнения 
Характеристики  Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

Передаваемые права на здание Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на 

земельный участок 
Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Типичные для данного сегмента 

рынка 

Типичные для данного сегмента 

рынка 

Типичные для данного сегмента 

рынка 

Типичные для данного 

сегмента рынка 

Типичные для данного 

сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения 

от цены сделки 
Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени 

(дата предложения, сделки) 1 июля 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 

Характеристики 

месторасположения 

объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 
Район Хамовники Хамовники Хамовники Хамовники Хамовники 

Адрес расположения 
г. Москва, 2-й Вражский 
переулок, д. 8 

г. Москва, Большой 
Саввинский пер., 4 г. Москва, пер. Дашков, 5 

Москва, Большой 
Левшинский пер., 1/11  

г. Москва, Нащокинский 
пер., 14 

Ближайшая станция метро Киевская Киевская Парк Культуры Смоленская Кропоткинская 

Удаленность от метро от 5 до  9 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком до 5 мин. пешком 
Линия застройки Первая  Первая Первая Первая  Первая 

Ближайшее окружение Объекты коммерческого 
назначения, жилая застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая 
застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая 
застройка 

Физические 

характеристики  

Тип недвижимости Здание Здание Здание Здание Здание 

Площадь общая, кв. м  1 446,2 1506 1210 1498 790 
Класс здания A-B+ B+ В А А, В+ 
Состояние отделки Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт 

Этажность  2, мансарда, цоколь  3,цоколь, мансарда 2,подвал, мансарда 3,подвал  2, мансарда, цоколь  

Площадь земельного 
участка, кв. м   472 500 432 400 

Экономические 

характеристики 
Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

Стоимостные 

характеристики 

Цена предложения, руб. (с 

учетом НДС) 
- 

610 470 000  550 000 000  750 000 000  396 000 000  
Цена предложения, руб./кв. м 

(с учетом НДС) 
- 

405 359  454 545  500 668  501 266  

Источники  

Ссылка на источник в сети 

Интернет 
- 

http://cian.ru/sale/commercial/14

7404290/ 

http://cian.ru/sale/commercial/

147411426/ 

http://cian.ru/sale/commercia

l/147403801/ 

http://cian.ru/sale/commerci

al/14195726/ 

Контактные данные - 
Rentavik Real Estate  

+7 495 776-75-79 , +7 919 
104-06-60 

+7 495 768-47-44 , +7 916 
831-51-40 

 +7 495 730-68-80 , +7 903 
018-91-94 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

http://cian.ru/sale/commercial/147404290/
http://cian.ru/sale/commercial/147404290/
http://cian.ru/sale/commercial/147411426/
http://cian.ru/sale/commercial/147411426/
http://cian.ru/sale/commercial/147403801/
http://cian.ru/sale/commercial/147403801/
http://cian.ru/sale/commercial/14195726/
http://cian.ru/sale/commercial/14195726/
http://cian.ru/company/28717/
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Рисунок 9.1 

Месторасположение объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов на карте 

г. Москвы 

 

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

9.1.5. Анализ различий в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

Ниже приводятся анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения.  

Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения оцениваемый объект 

сопоставим с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным элементам 

сравнения равны 0 % . 

  

Объект-оценки 
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Табл. 9.4 

Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом оценки  и 

объектами-аналогами 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Условия продажи (предложения) 

Период между датами сделок (предложений) и оценки 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 

Линия застройки 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики  
Тип недвижимости 

Состояние отделки 

Экономические характеристики Назначение объекта 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Из-за специфического позиционирования, особенностей планировки, наличия собственных 

потребителей, а также местоположения, ценообразование на офисные особняки, как на особый 

сегмент рынка коммерческой недвижимости, имеет свои специфические особенности.  

В результате исследований рынка недвижимости и проведения консультаций 

с профессиональными участниками рынка коммерческой недвижимости, Оценщиком были 

определены основные характеристики месторасположения офисных особняков.  

Так, согласно проведенному анализу, ценообразующим параметром офисных особняков 

является их уровень, состояние отделки и тип здания. Такие параметры месторасположения, как 

адрес местоположения, административный округ, не оказывают существенного влияния на 

цену предложения офисных особняков, поскольку, являясь объектом премиум класса, на их 

цену не оказывает влияние линия расположения и удаленность от метро. Как правило, 

располагаются в пределах ТТК и в непосредственной близости от станций метро. В этой связи, 

представленные выше объекты-аналоги полностью идентичны объекту оценки по всем 

характеристикам местоположения. 

В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 

между объектом оценки и объектами-аналогами. 

Табл. 9.5 

Элементы сравнения, по которым имеются различия между объектом оценки и 

объектами-аналогами 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Условия рынка Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение 
Расположение 

Удаленность от метро 

Физические характеристики Площадь, кв. м 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 

Корректировка на торг внесена согласно "Справочнику расчетных данных для оценки и 

консалтинга" (СРД №18 - 2016)  для офисной недвижимости составляет -14,5%.14 

                                                        

14 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №18) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - 

М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки", 2016. 
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Анализ характеристик местоположения 

Корректировка на удаленность от станции метро 

Табл. 9.6 

Корректировки на удаленность от метро 

Удаленность от метро 

объекта оценки 

Удаленность от метро объектов аналогов 

до 5 мин. 

пешком 

от 5 до 10 мин. 

пешком 

от 10 до 15 мин. 

пешком/5 мин. 

транспортом 

10 мин. транспортом 

от 15 мин. 

транспортом (без 

наличия наземного 

транспорта) 

до 5 мин. пешком 0,00% 4,58% 8,78% 12,65% 16,77% 

от 5 до 10 мин. пешком -4,38% 0,00% 4,58% 8,78% 12,65% 

от 10 до 15 мин. 
пешком/5 мин. 
транспортом 

-8,07% -4,38% 0,00% 4,58% 8,78% 

10 мин. транспортом -11,23% -8,07% -4,38% 0,00% 4,58% 

от 15 мин. транспортом 
(без наличия наземного 
транспорта) 

-14,36% -11,23% -8,07% -4,38% 0,00% 

Источник информации: расчеты Оценщика, см. раздел 7.3.3 

Корректировка на местоположение 

Объект оценки располягается за Садовым кольцом района Хамовники. Аналоги №3 и №4 

внутри Садового кольца. 

Табл. 9.1 

Корректировки на местоположение 
Местоположение - район Ставка аренды  

 Класс А Класс В 

СК Запад 42193 26752 

Хамовники СК-ТТК 40921 23776 

корректировка -3,0% -11,1% 

Среднее значение  -7,1% 

Источник: расчеты оценщика 

Анализ физических характеристик объекта 

Корректировка на общую площадь 

Объект оценки и объекты-аналоги различаются по общей площади. Таким образом, вносятся 

корректировки, рассчитанные по методике, описанной в разделе 7.3.3. 

Табл. 9.7 

Расчет корректировки на площадь 
Показатель Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Общая площадь, кв. м 1 446,20 1 506,00 1 210,00 1 498,00 790,00 

Корректирующий множитель 0,854 0,852 0,861 0,852 0,880 

Величина корректировки   0,2% -0,9% 0,2% -3,0% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

9.1.6. Расчет стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж 

(предложений) 

Расчет стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж (предложений) 

приведен в табл. ниже. 
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Табл. 9.8 

Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Группы элементов сравнения 
Элементы группы  

сравнения [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 
Объекты-аналоги 

  № 1 № 2 № 3 № 4 

Цена предложения руб./кв. м (с 
учетом НДС) 

[руб./кв. м] - 405 359  454 545  500 668  501 266  

Передаваемые права на здание - 
Право 

собственности 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка  [%] - 0% 0% 0% 0% 

Передаваемые права на 
земельный участок 

  
Право долгосрочной 
аренды 

Право долгосрочной 
аренды 

Право долгосрочной 
аренды 

Право долгосрочной 
аренды 

Право долгосрочной 
аренды 

Корректировка  [%] - 0% 0% 0% 0% 

Общая корректировка на 
передаваемые имущественные 
права 

[%]   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
предложения 

[руб./кв. м] - 405 359  454 545  500 668  501 266  

Условия финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

- 
Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная  цена 

предложения 
[руб./кв. м] - 405 359  454 545  500 668  501 266  

Условия рынка 

Отличие цены предложения от 
цены сделки 

Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка - -14,5% -14,5% -14,5% -14,5% 

Изменение цен во времени 
(дата предложения, сделки) 

1 июля 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - -14,5% -14,5% -14,5% -14,5% 

Скорректированная цена 
предложения 

[руб./кв. м]   346 582  388 636  428 071  428 582  

Характеристики 

месторасположения объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы  

сравнения [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 
Объекты-аналоги 

  № 1 № 2 № 3 № 4 

Адрес расположения 
г. Москва, 2-й 
Вражский переулок, 
д. 8 

г. Москва, Большой 
Саввинский пер., 4 

г. Москва, пер. Дашков, 
5 

Москва, Большой 
Левшинский пер., 1/11  

г. Москва, Нащокинский 
пер., 14 

Корректировка - 0% 0% -7,1% -7,1% 

Ближайшая станция метро Киевская Киевская Парк Культуры Смоленская Кропоткинская 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Удаленность от метро 
от 5 до  9 мин. 
пешком 

от 5 до  9 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком до 5 мин. пешком 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% -4,38% 

Линия застройки Первая  Первая Первая Первая  Первая 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Ближайшее окружение 

Объекты 
коммерческого 
назначения, жилая 
застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая 

застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая 

застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая 

застройка 

Объекты коммерческого 
назначения, жилая 

застройка 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% -7,1% -11,4% 

Скорректированная цена 
предложения 

[руб./кв. м] - 346 582  388 636  397 808  379 511  

Физические характеристики 

(относительные 
корректировки) 

Тип недвижимости 
Встроенное 
помещение 

Здание Здание Здание Здание 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Площадь общая, кв. м  1446,20 1506,00 1210,00 1498,00 790,00 

Корректировка - 0,2% -0,9% 0,2% -3,0% 

Корректировка [%] - 0,2% -0,9% 0,2% -3,0% 

Скорректированная цена 
предложения 

[руб./кв. м] - 347 275  385 139  398 604  368 126  

Физические характеристики 
(абсолютные корректировки) 

Состояние отделки Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт Стандарт 

Корректировка [руб./кв. м]   0  0  0  0  

Скорректированная цена 
предложения 

[руб./кв. м] - 347 275  385 139  398 604  368 126  

Экономические 

характеристики 

Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 0% 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы  

сравнения [ед. изм.] 

Оцениваемый 

объект 
Объекты-аналоги 

  № 1 № 2 № 3 № 4 

Скорректированная цена 
предложения 

[руб./кв.м] - 347 275  385 139  398 604  368 126  

Сумма абсолютных значений 
корректировок аналога  

[%] - 14,7% 15,4% 21,8% 28,9% 

Коэффициент соответствия 
аналога объекту оценки 
(обратно пропорционален 
совокупной корректировке) 

в долях - 6,80  6,49  4,59  3,45  

Весовой коэффициент [%] - 31,9% 30,4% 21,5% 16,2% 

Взвешенный удельный 
показатель 

[руб./кв. м] - 110 682 117 171 85 786 59 577 

Взвешенная цена предложения 
(с учетом НДС) 

[руб./кв. м] - 373 215       

Стоимость объекта, 
рассчитанная в рамках 
сравнительного подхода (с 
учетом НДС) 

[руб.] - 539 744 080       

Стоимость объекта, 

рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода (без 

учета НДС) 

[руб.] - 457 410 238       

Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком
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Внесение весовых коэффициентов 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 

формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от суммы  

абсолютных значений введенных корректировок по каждому рассматриваемому объекту-

аналогу. Для выведения данной формулы Оценщик определил следующие параметры: 

 показатель совокупной корректировки (путем суммирования абсолютных значений 

внесенных корректировок); 

 коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю 

совокупной корректировки); 

 показатель стоимости с учетом коэффициента соответствия;  

 средневзвешенная величина стоимости. 

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных аналогов, 

к которым вводилась меньшая величина поправок. Иначе говоря, наибольший вес при 

согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее 

сопоставимы с оцениваемым объектом. 

На основе изложенного формула имеет следующий вид: 

,  

где: 

К – искомый весовой коэффициент; 

n – номер аналога; 

S1…n – сумма абсолютных значений корректировок для всех аналогов; 

S1 – сумма абсолютных значений корректировок 1-го аналога; 

S2 – сумма абсолютных значений корректировок 2-го аналога; 

Sn – сумма абсолютных значений корректировок n-го аналога; 

1/Sn – коэффициент соответствия n-го аналога оцениваемому объекту (обратно 

пропорционален показателю совокупной корректировки). 

9.2. Обоснование выбора доходного подхода и метода расчета 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 

а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода. 

В рамках доходного подхода выделяют три основных метода: метод капитализации доходов, 

метод дисконтирования денежных потоков или метод капитализации по расчетным моделям.  

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 
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Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой 

их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям (доходов и стоимости) применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой 

их изменения. Капитализация таких доходов производится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 

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

и стоимости недвижимости в будущем. 

Так как объект оценки представляет собой недвижимость, которая генерирует равномерный 

денежный поток, и ее фактическое назначение и использование соответствуют наиболее 

эффективному использованию, Оценщик считает целесообразным применение метода прямой 

капитализации.  

9.2.1. Последовательность определения стоимости в рамках доходного подхода 

Метод капитализации переводит годовой доход в стоимость (V) путем деления чистого 

операционного дохода (ЧОД) (обычно за год) на соответствующий коэффициент 

капитализации, определенный оценщиком (R): 

V = ЧОД / R. 

Понятие ЧОД представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидаемого годового 

чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета операционных расходов 

и резервов на замещение. 

Основные этапы процедуры оценки методом капитализации следующие: 

 определение потенциального валового дохода от сдачи недвижимости в аренду 

на условиях рыночной арендной платы (ПВД): 

‒ определение арендопригодной площади, 

‒ определение среднерыночной арендной ставки; 

 определение действительного валового дохода (ДВД) посредством вычитания 

из потенциального валового дохода предполагаемых потерь от недоиспользования 

площадей и при сборе арендной платы; 

 определение чистого операционного дохода (ЧОД) посредством вычитания из ДВД 

операционных расходов и резерва на замещение недвижимости;  

 расчет ставки капитализации; 

 определение стоимости объекта недвижимости путем деления годового чистого 

операционного дохода на ставку капитализации. 

9.2.2. Расчет величины доходов 

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

рассматривать арендные платежи. 

Определение арендопригодной площади 

На рынке аренды коммерческой недвижимости используются следующие понятия видов 

площадей. 
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Общая площадь – площадь всех помещений. В состав общей площади входят все надземные, 

цокольные и подвальные помещения, включая галереи, тоннели, площадки, антресоли, рампы 

и переходы в другие помещения. 

Площадь общего пользования – площадь помещений, предназначенных для общего 

пользования всеми арендаторами здания. 

Полезная (арендопригодная) площадь – площадь помещений, предназначенная 

исключительно для арендаторов. 

В рамках данного отчета под площадью при определении величины потенциального валового 

дохода в расчетах принималась полезная (арендопригодная) площадь оцениваемых объектов. 

Это связано с невозможностью сдачи в аренду всех помещений оцениваемых объектов. Так при 

расчете полезной площади учитывалась планировка помещений оцениваемых объектов, исходя 

из этого, Оценщик принял решение, что наиболее эффективным способом сдачи в аренду будет 

сдача блоками с несколькими помещениями. Для получения полезной площади из общей 

площади объекта оценки вычитались потенциально невозможные для сдачи в аренду площади: 

вентиляционные камеры, лестничные клетки, лифтовые холлы и пр. 

Объект оценки представляет собой специфический объект коммерческой недвижимости – 

офисный особняк. В соответствии со сложившейся на рынке практикой, офисные особняки, как 

правило, сдаются в аренду одному арендатору. Учитывая изложенное, при определении 

стоимости в рамках доходного подхода, Оценщик исходил из допущения о равенстве общей и 

арендопригодной площадей, составляющей 1 446,2 кв. м. 

Определение арендной ставки для оцениваемых объектов недвижимости 

Для оценки рыночной ставки арендной платы объекта оценки были использованы данные по 

аренде объектов, сопоставимых с оцениваемыми помещениями объекта оценки, с учетом 

анализа наиболее эффективного использования (см. раздел 8 "Анализ наиболее эффективного 

использования").  

Учитывая специфику оценки арендной платы, Оценщик в качестве единицы сравнения 

использовал ставку аренды за 1 кв. м в год арендуемой площади объектов-аналогов и объекта 

оценки. 

Рыночная ставка арендной платы для 1 кв. м объекта оценки определена на основании метода 

сравнительного анализа продаж (предложений). Последовательность реализации данного 

метода соответствует общему алгоритму расчета стоимости объекта в рамках сравнительного 

подхода и описана при расчете стоимости объекта сравнительным подходом (раздел 9.1).  

Арендная ставка была определена с учетом операционных и эксплуатационных расходов, без 

учета электроэнергии. Для случаев, когда в арендную ставку объекта-аналога не включены 

эксплуатационные расходы, ставка была скорректирована на размер эксплуатационных 

расходов на основании фактических данных по объекту-аналогу или среднерыночных значений 

в случае отсутствия такой информации. 

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных функциональных 

и параметрических характеристик с характеристиками объекта недвижимости. Объекты-

аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и объект 

оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При выборе 

объектов-аналогов была изучена информация из источников, представленных в таблице ниже. 
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Табл. 9.9 

Перечень источников информации 
Печатные издания Интернет-источники 

"Недвижимость и цены"  

"Из рук в руки" и др. 

http://www.cian.ru 

http://arenda-ofisa.caos.ru 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

При сопоставлении арендных ставок использовались следующие элементы сравнения: 

Табл. 9.10 

Элементы сравнения для арендной ставки 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Условия рынка 
Отличие цены предложения от цены сделки 

Изменение цен во времени (дата предложения, сделки) 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 

Район 

Адрес расположения 

Ближайшая станция метро 

Удаленность от метро 

Линия застройки 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики  

Тип недвижимости 

Арендопригодная площадь, кв. м  

Состояние отделки 

Экономические характеристики С учетом эксплуатационных расходов  

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

Результаты вышеизложенного представлены в табл. ниже, где отражены характеристики 

отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 

объекта оценки и объектов-аналогов. Информация в объявлениях уточнялась на основании 

изучения открытых источников, в том числе ресурсов Интернет. 
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Табл. 9.11 

Репрезентативная выборка объектов-аналогов 

Группы элементов 

сравнения 

Характеристики  

объектов-аналогов 
Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Передаваемые имущественные права, 

ограничения (обременения) этих прав 
Право пользования на условиях аренды 

Право пользования на условиях 

аренды 

Право пользования на условиях 

аренды 

Право пользования на 

условиях аренды 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 
Типичные для данного сегмента рынка 

Типичные для данного сегмента 

рынка 

Типичные для данного сегмента 

рынка 

Типичные для данного 

сегмента рынка 

Условия рынка 

Отличие цены 
предложения от цены 
сделки 

Сделка Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во 
времени (дата 
предложения, сделки) 

01 июля 2016 июнь 2016 июнь 2016 июнь 2016 

Характеристики 

месторасположени

я объекта 

Административный 

округ 
ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Хамовники Хамовники Якиманка Хамовники 

Адрес расположения г. Москва, 2-й Вражский переулок, д. 8 Москва, ул. Усачева, 1С1 Москва, Донская улица, 18/7С2 
г. Москва, пер. 

Земледельческий, д. 11 

Ближайшая станция 

метро 
Киевская Фрунзенская Шаболовская  Смоленская 

Удаленность от метро от 5 до  9 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком 

Линия застройки Первая  Первая линия Первая линия Первая линия 

Ближайшее окружение 
Преимущественно объекты коммерческого 

назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого назначения 

Физические 

характеристики  

Тип недвижимости Здание Встроенное помещение Здание Встроенное помещение 

Арендуемая общая, кв. м  1 446,2  1 590  825  685 

Состояние отделки высококлассная высококлассная высококлассная высококлассная 

Экономические Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное 
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Группы элементов 

сравнения 

Характеристики  

объектов-аналогов 
Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

характеристики 

Структура арендной 

ставки 

Включает операционные и эксплуатационные 

расходы 

Включает операционные и 

эксплуатационные расходы, без учета 

электроэнергии 

Включает операционные и 

эксплуатационные расходы, без учета 

коммунальных 

Включает операционные и 

эксплуатационные расходы 

Стоимостные 

характеристики 

Ставка арендной платы 

(с учетом НДС), руб./кв. 

м в год 

- 50 000  46 735  52 555  

Ставка арендной платы 

(без учета НДС), руб./кв. 

м в год 

- 50 000  46 735  44 538  

Источники  

Ссылка на источник в 

сети Интернет 
- 

http://www.cian.ru/rent/commercial/615

0941/ 

http://cian.ru/rent/commercial/14741085

2/ 

http://cian.ru/rent/commercial/1

45512745/ 

Контактные данные - +7 495 228-53-74  +7 495 776-75-79 , +7 919 104-06-60 
+7 929 600-50-00 , +7 495 233-

70-31 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком

http://www.cian.ru/rent/commercial/6150941/
http://www.cian.ru/rent/commercial/6150941/
tel:74952285374
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Рисунок 9.2 

Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

 

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

Ниже приводятся анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения. 

Проведенный анализ показал, что по некоторым элементам сравнения объект недвижимого 

имущества сопоставим с объектами-аналогами, следовательно, корректировки по данным 

элементам сравнения равны 0 %. 

Табл. 9.12 

Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом оценки и 

объектами-аналогами 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Условия рынка Отличие цены предложения от цены сделки 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный округ 

Линия застройки 

Район 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики  
Тип недвижимости 

Состояние отделки 

Экономические характеристики Назначение объекта 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Объект оценки 
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В таблице ниже представлен перечень элементов сравнения, по которым имеются различия 

между объектом недвижимого имущества и объектами-аналогами.  
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Табл. 9.13 

Элементы сравнения, по которым имеются различия между объектом оценки и 

объектами-аналогами 
Группы элементов сравнения Характеристики 

Местоположение Удаленность от метро 

Физические характеристики Арендопригодная площадь, кв. м 

Экономические характеристики Структура арендной ставки 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Анализ условий предоставления аренды и внесение корректировки на торг 

Корректировка на торг внесена согласно "Справочнику расчетных данных для оценки и 

консалтинга" (СРД №18 - 2016)  для офисной недвижимости составляет -11%.15 

Анализ характеристик местоположения 

Корректировка на район 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в ЦАО, в соседних престижных районах 

Хамовники и Якиманка16.По данным Knigh Frank арендная ставка в этих районах находится в 

одной ценовой категории - более 35 тысяч за кв. м в год. 

Таким образом, корректировка на район местоположения не вводится. 

Корректировка на удаленность от метро 

Объект оценки расположен от метро в 5 - 9 минутах. На схожем расстоянии расположен 

объект-аналог №3. В данном случае корректировка не вносится.   

Аналоги №1, 2 расположены на удаленности от метро "до 5 минут пешком", следовательно, 

необходимо внести понижающую корректировку в размере -4.38% 

Анализ физических характеристик объекта 

Корректировка на площадь 

Объект оценки с точки зрения аренды используется как встроенное помещение. Объекты-

аналоги представляют собой встроенные офисные помещения и имеют различную площадь. 

При этом корректировка не площадь не вносится, поскольку объект оценки в составе отдельно 

стоящего здания имеет сопоставимую площадь объекта-аналога. 

Анализ экономических характеристик 

Корректировка на структуру арендной ставки 

Объекты-аналоги предлгаются в аренду с условием, что коммунальные расходы оплачивает 

арендатор. Для приведения к сопоставимой структуре аредной ставки определялась арендная 

ставка с учетом всех операционных и коммунальных платежей.  

Величина операционных расходов была определена согласно информации, опубликованной в 

Бюллетене RWAY №252, март 2016г. и составила 4 500 руб./кв. м в год без учета НДС. 

Так как арендные ставки для аналогов №1 и №2 указаны без учета коммунальных платежей, то 

необходима повышающая корректировка. Доля коммунальных платежей в составе 

операционных расходов для различных типов помещений определялась на основании данных 

                                                        

15 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №18) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - 

М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки", 2016. 

16 Источник информации : Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY №246, 2015, с 

82 
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информационно-аналитического бюллетеня RWAY № 248. Расчет величины коммунальных 

платежей для внесения поправки представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.2 

Корректировка на операционные расходы 
Наименование Ед. изм. Значение 

  
офисы 

Величина операционных расходов для  класса А в г. Москве руб./кв. м в год без учета НДС 4500 

Доля коммунальных платежей для высококлассной недвижимости % 14,1% 

Коммунальные платежи руб./кв. м в год без учета НДС 634,5 

Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга RWAY № 252, RWAY № 248 

Внесение весовых коэффициентов 

Алгоритм внесения весовых коэффициентов подробно описан в рамках настоящего отчета в 

разделе 9.1.6. 

Расчет арендной ставки методом сравнительного анализа продаж (предложений) приведен 

в таблице ниже. 
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Табл. 9.14 

Расчет среднерыночной величины арендной ставки 

Группы элементов сравнения 
Элементы группы  

сравнения [ед. изм.  
Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги     

№ 1 № 2 № 3 

Величина арендной ставки (без учета 
НДС) 

[руб./кв. м/год] - 
50 000  46 735  44 538  

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

- 
Право пользования на 
условиях аренды 

Право пользования на 
условиях аренды 

Право пользования на 
условиях аренды 

Право пользования на 
условиях аренды 

Корректировка  [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 50 000  46 735  44 538  

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

- 
Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 
50 000  46 735  44 538  

Условия рынка 

Отличие цены предложения от цены 
сделки 

Сделка 
Предложение Предложение Предложение 

Корректировка - -11,0% -11,0% -11,0% 

Изменение цен во времени (дата 
предложения, сделки) 

01 июля 2016 г. 
июнь 2016 июнь 2016 июнь 2016 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - -11% -11% -11% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год]   44 500  41 594  39 639  

Характеристики месторасположения 
объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Район Хамовники Хамовники Якиманка Хамовники 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Адрес расположения 
г. Москва, 2-й Вражский 
переулок, д. 8 Москва, ул. Усачева, 1С1 

Москва, Донская улица, 
18/7С2 

г. Москва, пер. 
Земледельческий, д. 11 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Ближайшая станция метро Киевская Фрунзенская Шаболовская  Смоленская 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Удаленность от метро от 5 до 10 мин. пешком до 5 мин. пешком до 5 мин. пешком от 5 до  9 мин. пешком 

Корректировка - -4,38% -4,38% 0,0% 

Линия застройки Первая  Первая линия застройки Первая линия застройки Первая линия застройки 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Ближайшее окружение 
Преимущественно объекты 
коммерческого назначения 

Преимущественно 
объекты коммерческого 
назначения 

Преимущественно 
объекты коммерческого 
назначения 

Преимущественно 
объекты коммерческого 
назначения 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы  

сравнения [ед. изм.  
Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги     

№ 1 № 2 № 3 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Корректировка [%] - -4,38% -4,38% 0,00% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 42 551  39 772  39 639  

Физические характеристики 

Тип недвижимости 
Встроенное  
помещение Встроенное помещение Здание Встроенное помещение 

Корректировка - 0,00% 0,00% 8,71% 

Арендуемая общая, кв. м  1 446,2    1590 825 685 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 8,71% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 42 551  39 772  43 090  

Экономические характеристики 

Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Структура арендной ставки 

Включает операционные и 
эксплуатационные 
расходы, без учета 
электроэнергии 

Включает операционные и 
эксплуатационные 
расходы, без учета 

электроэнергии 

Включает операционные и 
эксплуатационные 
расходы, без учета 

коммунальных 

Включает операционные и 
эксплуатационные 

расходы 

  

634,5 634,5 0 

Корректировка   1,5% 1,6% 0,0% 

Корректировка [%] - 1,5% 1,6% 0,0% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 43 185  40 407  43 090  

Сумма абсолютных значений 
корректировок аналога  

[%] - 
16,9% 17,0% 19,7% 

Коэффициент соответствия аналога 
объекту оценки (обратно 
пропорционален совокупной 
корректировке) 

в долях - 

5,93  5,89  5,07  

Весовой коэффициент [%] - 35% 35% 30% 

Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м/год] - 15 153 14 091 12 944 

Величина арендной ставки 
(без учета НДС) 

[руб./кв. м/год] 42 188    

Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком 
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9.2.3. Расчет величины расходов 

Определение коэффициента недоиспользования 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят 

к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по отношению 

к потенциальному валовому доходу.  

Расчет коэффициента недоиспользования производится по следующей формуле: 

 

где:  

Kнд – коэффициент недоиспользования; 

Tc – средний период, в течение которого объект недвижимости свободен; 

Nа – период, на который заключается договор аренды. 

По данным риелторских компаний, занимающихся сдачей в аренду встроенных торговых 

помещений ("Альянс-Эстейт", тел. +7 (495) 253-42-02, http://www.alestate.ru; "Penny Lane 

Realty", тел. +7 (495) 232-00-99, http://www.realtor.ru; "Миэль", тел. +7 (495) 775-75-55, 

http://cre.miel.ru), определено, что средний период для подобных помещений, в течение 

которого они свободны, составляет 3 мес. Средний период, на который заключается договор 

аренды, – от 3 до 5 лет17. В рамках настоящего отчета Оценщик принял среднее значение 

диапазона – 4 года или 48 мес.  

Таким образом, коэффициент недоиспользования оцениваемых помещений арендаторами 

равен:  

Кнд =3/(3 + 48) = 5,88 %. 

Стандартные условия сдачи помещений в аренду предполагают проведение комплекса 

мероприятий, направленных на снижение потерь от неуплаты аренды. Так, арендодателем 

устанавливаются следующие условия сдачи площадей в аренду: 

 создание за счет средств арендаторов страхового фонда в размере до двух месячных 

арендных платежей; 

 выставление счетов на оплату аренды и сбор платежей в начале очередного периода. 

Указанные выше мероприятия позволяют практически до нуля снизить риск неуплаты 

платежей недобросовестными арендаторами. 

Проанализировав сложившуюся практику сдачи в аренду аналогичных помещений, Оценщик 

пришел к выводу, что получение прочих доходов от нормального рыночного использования 

объекта недвижимости не предполагается, основной доход обусловлен получением арендной 

платы. 

 

                                                        

17 Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY № 236. С. 98.   
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Определение операционных расходов 

Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения нормального 

функционирования объекта недвижимости. 

Операционные расходы принято делить: 

 на условно-постоянные – расходы, которые не зависят от степени эксплуатационной 

загруженности объекта (налог на имущество, налог или арендная плата за земельный 

участок, страхование имущества и расходы на управление); 

 условно-переменные (эксплуатационные) – расходы, размер которых зависит 

от степени эксплуатационной загруженности объекта (коммунальные расходы, 

расходы на техническое обслуживание здания, уборку, охрану и т.д.). 

При определении среднерыночной ставки арендной платы в качестве базиса была выбрана 

ставка арендной платы без учета эксплуатационных расходов, которые оплачиваются 

арендатором отдельно. Таким образом, в качестве операционных расходов собственника 

объектов недвижимости в дальнейших расчетах следует учитывать только условно-постоянные 

расходы. 

Определение расходов на замещение 

При определении размера операционных расходов Оценщик учитывал текущие рыночные 

условия и использует минимальное значение диапазона операционных расходов. Расчет 

среднегодовых операционных расходов представлен в таблице ниже.  

Табл. 9.15 

Расчет величины операционных расходов 

Показатель Минимальное Максимальное Среднее 

Операционные расходы, руб./кв.м/год 3000 7000 4500 

Площадь кв.м 1 446,2   

Операционные расходы, руб./год 6 507 900   

Источник информации: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY № 252. С. 61 

Определение величины расходов на замещение 

Расходы на замещение предполагают регулярные отчисления в фонд накопления на проведение 

капитального ремонта. Если предположить, что отчисления будут происходить ежегодно 

на депозитарный счет, то величина ежегодных отчислений исчисляется по формуле (модель 

Хоскольда):  

, 

где: 

Pзам – ежегодные отчисления в фонд замещения, 

Срем – стоимость капитального ремонта. 

i – процентная ставка (средняя ставка для вклада для физических лиц и нефинансовых 

организаций в рублях на дату оценки на срок свыше года – 11,08 %18 (ББС 05 (276)); 

                                                        

18http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1605r.pdf 
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n – периодичность проведения капитального ремонта (периодичность проведения ремонта 

составляет 30 лет на основании консультаций со специалистами строительных компаний19, 

а также по данным справочника строителя). 

Расчет стоимости капитального ремонта помещений приведен ниже, на основе данных, 

полученных от строительных и ремонтных организации: 

Табл. 9.16 

Расчет стоимости капитального ремонта офисных помещений, руб. 

Наименование 

компании 
Интернет-источник  

Капитальный ремонт 

Стоимость работ 

с учетом НДС  

Стоимость черновых 

материалов с учетом 

НДС  

Стоимость отделочных 

материалов с учетом 

НДС  

Стройтехсервис-М http://www.stroytechservis.ru/portfolio/offices/ 7 000 2 800 4 200 

"Триколор" http://www.remont-skt.ru/services/remont-ofisov/ 7 000 2 800 4 200 

"СтройСервис-Т" http://www.gsst.ru/remont-ofisa_magazina.html 7 700 3 800 5 200 

Средняя стоимость работ и материалов с учетом НДС, руб./кв. м 7 233 3 133 4 533 

Полная стоимость ремонта с учетом НДС, руб./кв. м  14 900 

Полная стоимость ремонта без учета НДС, руб./кв. м  12 627 

Источник информации: анализ рыночных данных, проведенный Оценщиком 

Расчет стоимости капитального ремонта паркинга приведен ниже, на основе данных, 

полученных от строительных и ремонтных организации: 

Расчет величины резерва на замещение приведен далее в таблице.  

Табл. 9.17 

Расчет резерва на замещение 
 Наименование  Значение 

Стоимость капитального ремонта,  руб./кв. м (с учетом НДС) 14 900,00 

Стоимость капитального ремонта,  руб./кв. м (без учета НДС) 12 627 

Периодичность проведения капитального ремонта, лет 30 

Депозитная ставка (средневзвешенные процентные ставки по привлеченным 
кредитными организациями вкладам (депозитам) нефинансовых организаций 
в руб. сроком  более 1 года) 

11,08% 

Резерв на замещение, руб./кв. м в год 62 

 Источник информации: расчеты Оценщика 

9.2.4. Расчет ставки капитализации 

Ставка капитализации – это коэффициент, характеризующий отношение чистого 

операционного дохода от владения недвижимым имуществом к его стоимости. 

В рамках настоящего отчета Оценщик использовал среднее значение ставки капитализации в 

размере 11%.20 

  

                                                        

19 http://www.baurum.ru/_library/?cat=stroyworks&id=651 

20 Информационно-аналитический бюллетень RWAY № 252 (март 2016 г.) 
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9.2.5. Расчет стоимости методом прямой капитализации 

Определение стоимости объекта оценки методом прямой капитализации приведен в табл. ниже. 

Табл. 9.18 

Определение стоимости методом прямой капитализации 
Наименование Ед. изм. Значение 

Арендопригодная площадь помещений кв. м 1 446,2 

Среднерыночная величина ставки арендной 

платы (без учета НДС) 
руб./кв. м/год 42 188 

Потенциальный валовый доход руб./год 61 012 286 

Коэффициент экономического 
недоиспользования 

% 5,88% 

Потери от недоиспользования помещений руб./год 3 587 522 

Действительный валовый доход руб./год 57 424 763 

Операционные расходы руб./год 6 507 900 

Резерв на замещение руб./год 89 664 

Чистый операционный доход руб./год 50 827 199 

Ставка капитализации  % 11,00% 

Стоимость объекта, рассчитанная в рамках 

доходного подхода (без учета НДС) 
руб.  462 065 444 

Стоимость объекта, рассчитанная в рамках 
доходного подхода (с учетом НДС) 

руб.  545 237 224 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ 

ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ 

ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ 

Согласно п. 25 ФСО № 1, в разделе согласования результатов должно быть приведено 

согласование результатов расчетов, полученных с применением различных подходов. 

При обобщении результатов различных подходов к оценке в итоговую величину стоимости 

Оценщик должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов: 

Табл. 10.1 

Характеристики подходов к оценке 

№ п/п 
Наименование 

характеристики 

Сравнительный подход Доходный подход 

Степень соответствия 

критерию 

(соответствует – 1,  

не соответствует – 0) 

Комментарий 

Степень соответствия 

критерию 

(соответствует – 1,  

не соответствует – 0) 

Комментарий 

1 

Достоверность и 
достаточность 
информации, 
используемой в расчетах 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 
Соответствует в полной 
мере 

2 

Соответствие 

использованных 
расчетных методов 
объему доступной 
рыночной информации 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 
Соответствует в полной 
мере 

3 
Соответствие типу 
объекта и характеру его 
использования 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 
Соответствует в полной 
мере 

4 

Соответствие цели и 
назначению оценки, а 
также используемому 
стандарту (базе) 
стоимости 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 
Соответствует в полной 
мере 

5 
Способность учитывать 
действительные 
намерения покупателя 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 
Соответствует в полной 
мере 

6 
Способность учитывать 
конъюнктуру рынка 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 

Сделки по аренде 
систематичны, цены 
сделок незначительно 
отличаются от цен 
предложений 

7 
Соответствие полученного 
подходом результата 

данным анализа рынка 

1 
Соответствует 
среднерыночному 

диапазону 

1 
Соответствует 
среднерыночному 

диапазону 

8 
Способность учитывать 
текущее техническое 
состояние 

1 
Соответствует в 
полной мере 

1 
Соответствует в полной 
мере 

Сумма положительных критериев 
в рамках каждого из подходов 

8 - 8 - 

Общая сумма положительных 
критериев 

16 

Доля положительных критериев в 
рамках каждого из подходов в 
общей сумме положительных 
критериев (округленно) 

0,50 0,50 

Источник информации: расчеты Оценщика 

При этом описанный выше анализ результатов расчетов двумя подходами опирается, прежде 

всего, на вывод, сделанный при анализе наиболее эффективного использования объекта оценки 

в соответствии с указанным в стандартах оценки, обязательных к применению субъектами 

оценочной деятельности, утвержденных Приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297 г. Москва 
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"Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1)". 

Краткая характеристика сравнительного подхода 

Сравнительный подход при оценке может оказывать очень большое влияние на итоговое 

согласование стоимости, если имеется рыночная информация о сделках с объектами, 

аналогичными оцениваемому. Продажи сопоставимых объектов позволяют оценить отличия 

объекта оценки от сопоставимых объектов и получить оцененную рыночную стоимость 

рассматриваемого объекта недвижимости. Сравнительный подход имеет следующие 

преимущества: 

 это единственный подход, базирующийся на рыночных ценах недвижимости; 

 данный подход отражает текущую реальную практику сделок на рынке 

недвижимости. 

К недостаткам сравнительного подхода относится тот факт, что оценщик для расчетов 

использует цены предложений, а не сделок, условия заключения которых, отсутствуют в 

свободном доступе. 

Краткая характеристика доходного подхода 

Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это единственный подход, 

который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т. п. Что 

особенно важно, данный подход оценивает будущие выгоды от владения объектом, поскольку 

покупатель, принимая решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену 

и ожидаемые выгоды. Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, 

заключаются в сложности определения обоснованного годового денежного потока, учете всех 

возможных доходов и расходов и их размеров в будущем. 

Расхождение промежуточных результатов обусловлено различием методологии в подходах. 

Основываясь на качестве информации, используемой в процессе определения стоимости 

различными подходами, цели оценки и учитывая преимущества и недостатки используемых 

методов, Оценщик принял решение присвоить следующие удельные веса полученным 

результатам: 

 стоимость, определенная сравнительным подходом, – 50 %; 

 стоимость, определенная доходным подходом, – 50 %.  
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Табл. 10.2 

Согласование результатов расчета справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки 

Подходы 
Итоговые результаты (без учета НДС), 

руб. 
Весовой коэффициент 

Справедливая (рыночная) 

стоимость (без учета НДС), 

руб. 

Сравнительный 457 410 238 0,5 

459 740 000 Доходный 462 065 444 0,5 

Затратный Не применялся 0 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки по состоянию на дату 

оценки составляет округленно (без учета НДС): 

459 740 000 

(Четыреста пятьдесят девять миллионов семьсот сорок тысяч) руб. 

Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на 

основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то 

есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой 

или рассчитывается с использованием другого метода оценки.21 

                                                        

21 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости"). 
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11. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ОЦЕНЩИКА 

 В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных 

прав вне договора. 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком 

Оценщика. 

 Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц 

в деятельность Оценщика, если это может негативно повлиять на достоверность 

результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга 

вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки 

объекта оценки. 

 Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

 Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) 

не является аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, 

установленных законодательством Российской Федерации. 

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки. 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОСНОВНЫХ ОЦЕНОЧНЫХ ПОНЯТИЙ 

(ТЕРМИНОВ), ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В ОТЧЕТЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

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

данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки 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 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме 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 чей-либо стороны 

не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на 

основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то 

есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой 

или рассчитывается с использованием другого метода оценки (Международный стандарт 

финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости"). 

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов 

оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки 

рыночной или иной стоимости (согласно ФЗ от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации", статья 3). 

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами 

одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность 

в соответствии с требованиями Федерального закона "Об оценочной деятельности  

в Российской Федерации" (согласно ФЗ от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации", статья 4). 

Профессиональное суждение оценщика – основанное на требованиях законодательства РФ, 

положениях кодекса профессиональной и деловой этики, национальных (федеральных) 

и международных стандартов оценки, правил оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков, членом которой является оценщик, аргументированное 

и подтвержденное соответствующими исследованиями заключение о стоимости объекта оценки 

или иной расчетной величины, выраженное в письменной форме в отчете об оценке.  

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется 

в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результатов оценки (п. 3, ФСО 

№ 2). 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательного 

значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального 

органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 
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деятельности, а так же стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 

саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, 

подготовивший отчет (п. 3, ФСО № 3). 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте (п. 3, ФСО № 1). 

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, запрашиваемая, 

предлагаемая или уплаченная участниками в результате совершенной или планируемой сделки 

(п. 4, ФСО № 1). 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта 

оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 

Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления 

его стоимости (п. 5, ФСО № 1). 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

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

полученных в рамках применения различных подходов к оценке (п. 6, ФСО № 1). 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это 

дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (п. 8, ФСО № 1). 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией (п.7, 

ФСО № 1). 

Методом оценки - это последовательность процедур, позволяющих на основе существенной 

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

подходов к оценке (п.7, ФСО № 1). 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п. 13, ФСО № 1). 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами (п. 14, ФСО 

№ 1). 

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

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устаревание (п. 18, ФСО № 1). 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 10, 

ФСО № 1). 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 

недвижимости. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

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

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано (п. 2, п. 13, ФСО № 7). 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные 

участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение 

которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, 

сооружения, объекты незавершенного строительства (согласно ГК РФ, Часть 1, статья 130, 

пункт 1). 
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Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются 

движимым имуществом (согласно ГК РФ, Часть 1, статья 130, пункт 2). 

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

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

проверки оценщиком в процессе оценки (п. 9, ФСО № 1). 
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 

И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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14. ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. ИНФОРМАЦИЯ, ПРЕДОСТАВЛЕННАЯ 

ЗАКАЗЧИКОМ 
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15. ПРИЛОЖЕНИЕ № 3. ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ПРИ 

СОСТАВЛЕНИИ ОТЧЕТА 

Объекты-аналоги, использованные в рамках сравнительного подхода 

Объект-аналог № 1 
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Объект-аналог № 2 
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Объект-аналог № 3 

 



 

Отчет об оценке № 124/06-10 164 

Объект-аналог № 4 

 

От метро 350 м – это до 5 мин пешком 
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Объекты-аналоги, использованные в рамках доходного подхода 

Объект-аналог № 1 
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Объект-аналог № 2 

 
  



 

Отчет об оценке № 124/06-10 167 

Объект-аналог № 3 

 

 

  



 

Отчет об оценке № 124/06-10 168 

Средневзвешенные процентные ставки по привлеченным кредитными организациями вкладам 

физических лиц и нефинансовых организаций в рублях 

 

http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1605r.pdf 

 

http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1605r.pdf
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Корректировка на торг 
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Корректировка на операционные и эксплуатационные расходы 
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Корректировка на площадь 
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Капитальный ремонт офис 
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Капитальный ремонт склад 

 

 


