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Исполнительное резюме 

В соответствии с Договором № 124/06 от 23 августа 2006 г. и Заданием на оценку № 14 от  

22 июня 2017 г. ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting") 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  

№ 124/06-14 от 30 июня 2017 г., с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, 

Оценщиком ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting") был сделан вывод о том, что 

справедливая (рыночная) стоимость1 объекта оценки, по состоянию на 30 июня 2017 г. 

округленно составляет (без учета НДС):2 

418 559 000 руб. 

 (Четыреста восемнадцать миллионов пятьсот пятьдесят девять 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. 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объектов оценки, определенная в отчете, за 

исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения 

начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев 

с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 

Российской Федерации. 

 

 

 

 

 

 

 

С уважением, 

Директор Департамента по оценке  

ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting")    Э.А. Данилов 

 

                                                           

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. кадастровый номер 

77:01:005004:1034, 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. кадастровый номер 

77:01:005004:1034, 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 30 июня 2017 

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 

Источник информации: Задание на проведение оценки № 14 от 22 июня 2017 г. к договору №124/06 от  

23.08.2006 г. 

 



 

Отчет об оценке № 124/06-14 7 

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. 



 

Отчет об оценке № 124/06-14 8 

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. 

                                                           

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

 Фотографии оцениваемого объекта были предоставлены Заказчиком, осмотр не 

проводился. В дальнейших расчетах Оценщик исходил из допущения, что состояние 

объекта оценки на дату оценки соответствует фотографиям, предоставленным 

Заказчиком.  
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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 оценке является ООО "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-Consulting"): 

Табл. 4.2 

Сведения об Исполнителе 
Организационно-правовая форма 

и полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью "ЭсАрДжи-Консалтинг" ("SRG-

Consulting") 

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": - Дополнительное соглашение № 1 и № 2  к Договору (полису) 

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 с  

12 февраля 2016 г. по 31 мая 2018 г. 

Страховое акционерное общество "ВСК": Договор (страховой полис) страхования 

ответственности юридического лица, заключающего договоры на проведение 

оценки № 1700SB40001107 от 02 марта 2017 г., страховая сумма - 1 000 000 000 

(один миллиард) руб., франшиза - 50 000 000 (пятьдесят миллионов) руб., срок 

действия договора: с 15 марта 2017 г. по 14 марта 2018 г.   

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик, заключил трудовой договор в 

соответствии со ст. 16 Федерального 

Закона «Об Оценочной деятельности в 

Российской Федерации» 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор не имеет 

имущественных интересов в объекте оценки и не является аффилированным лицом 

заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависел 

от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

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). 

Оценщиком, выполнившим настоящий Отчет об оценке, является Ковалев Дмитрий 

Александрович (далее - Оценщик). 

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 СРО РАО, адрес: г. Краснодар, ул. Ставропольская, 5. Свидетельство № 00723 

(номер согласно реестру членов СРО РАО - 00693) от 15.12.2015 

Сведения об обязательном 

страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Страховой полис № 0078330-0465829/16 ОО от 20.10.2016 г., срок действия с 

20.10.2016 г. по 19.10.2017 г., выдан ООО "СК "Согласие", страховая сумма 3 000 000 

(Три миллиона) руб. 

Номер контактного телефона, Контактный номер телефона: +7(495)797-30-31 
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почтовый адрес, 

адрес электронной почты оценщика 

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

KovalevDA@srgroup.ru 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
Более 3-х лет 

Сведения о независимости оценщика 

в соответствии со ст. 16 

Федерального Закона "Об 

Оценочной деятельности в 

Российской Федерации" 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 

или работником юридического лица - заказчика, не имеет имущественных интересов в 

объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет вещных или обязательственные прав вне договора; 

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

заказчика, а заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Заказчик либо иные заинтересованные лица не вмешивались в деятельность оценщика 

и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор при проведении 

оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависел от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

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 

Договор на проведение оценки № 124/06 от 23 августа 2006 г.  и Задание на оценку № 13 от 22 

июня 2017 г. к договору, заключенные между ООО "ЭсАрДжи Консалтинг" и ООО УК "НРК-

Капитал (Эссет Менеджмент)" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Саввинские палаты" (далее – 

Договор). 

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) 77:01:005004:1034 

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 
Рыночная стоимость (без 

учета НДС), руб. 
Весовой коэффициент 

Итоговые результаты 

(без учета НДС), руб. 

Итоговые результаты 

(без учета НДС), руб., 

округленно 

Сравнительный 422 854 510 50% 211 427 255 

418 559 000 
Доходный 414 263 820 50% 207 131 910 

Затратный Не применялся - - 

Итого: 
 

100% 418 559 165 

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): 

418 559 000 руб. 

 (Четыреста восемнадцать миллионов пятьсот пятьдесят девять тысяч) руб. 

 

 

 

 

Оценщик          Д.А. Ковалев 
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5.5. Ограничения и пределы полученной итоговой стоимости 

 Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в 

отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей 

определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в 

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

предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

 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 30.06.2017 г. 

8 Перечень арендаторов  На 30.06.2017 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. 

Ниже в таблице представлен реестр арендаторов. 

 

                                                           

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

земельных ресурсов г. Москвы). 
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Табл. 6.3 

Перечень арендаторов  

№ п/п 

Арендуемая 

площадь, 

кв.м 

Тип 

помещения 

Месячная 

сумма 

аренды, 

включая 

НДС, руб 

в т.ч. НДС 

(18%) 

Входят 

эксплуатаци

онные 

расходы*) 

Входят 

коммунальн

ые 

платежи*) 

Срок договора 

аренды 

Наименовани

е арендатора 

1 1 446,20 офис 2 272 286,69 346 620,00  да да x 
11 мес с 

пролонгацией 

ИТОГО по 

объекту 
1 446,20 х 2 272 286,69 346 620,00  х х x х 

справочно 

не сдано в 

аренду 

0,00 х х х х х x х 

справочно 

общая 

площадь 

1 446,20 х х х х х 
 

х 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком 

Проанализировав перечень арендаторов, Оценщик принял решение не учитывать указанные 

выше обременения, так заключенный договор аренды имеет краткосрочный характер. 

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), Красносельский, Мещанский, Пресненский, Таганский, Тверской, 

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 

                                                           

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

108 тыс. чел. 

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. 6.4 

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 10 минут пешком 

Линия застройки Первая линия  

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

                                                           

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

http://mosopen.ru/region/hamovniki
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Наименование параметра Характеристика 

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 

Схематическое изображение объекта оценки на карте района Хамовники 

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

Объект оценки 
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Рисунок 6.2 

Схематическое изображение объекта оценки на карте района Хамовники 

(аэрокосмический снимок) 

 
Источник информации: http://wikimapia.org 

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. 6.5 

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
 

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. 

                                                           

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

земельных ресурсов г. Москвы) 

Объект оценки 
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Наименование параметра, ед. изм. Характеристика 

Кадастровый (или условный) номер 77:01:005004:162 

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. 42 208 375,02 

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. 6.6 

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 77:01:005004:146 

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. 47 712 649,80 

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. При этом 

земельный участок площадью 966,0 кв. м. позволяет разместить небольшой паркинг (11 

машиномест).  
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Описание оцениваемого здания составлено на основании визуального осмотра и анализа 

документов, предоставленных Заказчиком. В таблице ниже представлены количественные и 

качественные характеристики оцениваемого объекта. 

Табл. 6.7 

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 30 июня 2017 г. Остаточная  стоимость, руб. 11 363 007 

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 Люкс10 

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 +  

                                                           

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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Наименование параметра, ед. изм. Значение Источник информации 

Водоснабжение +  

Канализация +  

Электроосвещение +  

Система пожарной сигнализации +  

Интернет +  

Телефон +  

Охранные системы +  

Источник информации: анализ документов, предоставленных Заказчиком 

Ниже представлен поэтажный план здания. 

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 
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Рисунок 6.7 

Схематическое изображение второго этажа 

 
Источник информации: данные технической документации на здание 

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. 
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Фотография 6.1 

Фасад здания 

  

  
Источник информации: данные визуального осмотра 

Фотография 6.2 

Внутренние помещения объекта оценки 
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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 

Основные показатели развития экономики 

Ниже Оценщиком 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) 
Наименование показателя 2015 г. 4 кв. 2016 2016 г. Янв. 2017 г Фев. 2017 г. 

Выпуск товаров и услуг по базовым видам 

экономической деятельности (ИБВЭД) 

 

-4,1 0,8 0,4 2,1  

Промышленное производство 

-к предыдущему месяцу с исключением сезонности* 

-08 

- 

1,7 

- 

1,3 

- 

2,3 

0,7 

-2,7 

-1,5 

Производство сельхозпродукции 2,6 5,0 4,8 0,6 0,2 

Оборот розничной торговли -10 -4,8 -5,2 -2,3 -2,6 

Уровень безработицы**/с исключением сезонности*** 5,6 5,4 5,5 5,6/5,3 5,6/5,3 

Номинальная заработная плата 5,1 7,7 7,8 8,3 6,0 

Реальная заработная плата -9,0 1,8 0,7 3,1 1,3 

Объем строительства -4,8 -2,0 -4,3 -2,4 -4,5 

Источник информации: http://www.cbr.ru/dkp/inf_com/ec_2017-03.pdf 

* Здесь и далее динамика показателей с исключением сезонности может быть уточнена при поступлении новых 

данных статистических 

наблюдений. 

** В % к экономически активному населению. 

*** Оценка Банка России. 

Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации в 1 

квартале 2017 года 

В феврале 2017 г. экономическая активность продолжила восстанавливаться. По оценкам Банка 

России, с учетом устранения календарного фактора промышленное производство в годовом 

сопоставлении выросло на 1,0 – 1,5%. Годовой прирост инвестиций в основной капитал в I 

квартале 2017 г. оценивается на уровне 1 – 3%. При этом восстановление роста 

потребительского спроса еще не обрело устойчивость. 

Производство инвестиционных товаров сократилось после существенного роста в январе. 

Вместе с тем снижение показателей инвестиционной активности в феврале было небольшим, и 

в целом за I квартал 2017 г., по оценкам Банка России, инвестиции в основной капитал 

увеличатся на 1 – 3% по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. В 

квартальном сопоставлении (с устранением сезонности) показатель также вырастет. Оживление 

инвестиционной активности во многом обусловлено ожидаемым восстановлением спроса, 

снижением макроэкономической неопределенности, а также повышением доступности 

инвестиционного импорта в условиях укрепления рубля. 

В условиях низкой инфляции и восстановления производственной активности реальная 

заработная плата увеличивалась. Реальные располагаемые денежные доходы населения после 

повышения в январе 2017 г., связанного с проведением единоразовой выплаты пенсионерам, 

ожидаемо вернулись на уровень ноября-декабря 2016 года. 
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На этом фоне в помесячном сопоставлении продолжилось оживление потребительской 

активности, сдерживаемое склонностью населения к сберегательной модели поведения. При 

этом восстановление потребительского спроса пока не обрело устойчивость: оборот розничной 

торговли еще не вернулся к уровню начала 2016 г. с учетом устранения календарного фактора. 

С учетом этого, по оценкам Банка России, в I квартале 2017 г. годовой темп сокращения 

расходов на конечное потребление домашних хозяйств составит 1 – 2%. При этом по 

сравнению с предыдущим кварталом с учетом устранения сезонности ожидается рост 

показателя. 

В феврале 2017 г. производство потребительских товаров сократилось по сравнению с 

предыдущим месяцем с учетом устранения календарного фактора. Такая динамика их выпуска 

связана с тем, что потребительский спрос восстанавливается медленно и неустойчиво. 

В дальнейшем восстановление экономической активности продолжится. 

Инфляция 

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

насыщению рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, потребительская 

инфляция в России снизилась до однозначных значений. По итогам года инфляция составила 

5,4 %, в среднем за год потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 году - 12,9 % и 15,5 % 

соответственно). 

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

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

5,4 %). 

В феврале 2017 г. годовая инфляция замедлилась до 4,6%, что несколько ниже прогнозной 

траектории Банка России. Месячный рост потребительских цен с исключением сезонности 

замедлился, по оценке, до низкого уровня (0,1%). Снизились темпы удорожания 

непродовольственных товаров и услуг, подешевели продукты питания. При этом заметно 

подорожали пассажирские перевозки железнодорожным транспортом, что было обусловлено 

особенностями графика внутригодовых изменений тарифов, и ценовой всплеск носил 

кратковременный характер. 

Сближение инфляции с целевым уровнем 4% происходит в условиях более уверенного 

восстановления экономической активности, что указывает на сохранение потенциала снижения 

ключевой ставки в первом полугодии. Тем не менее сохраняются проинфляционные риски, в 

первую очередь связанные с исчерпанием действия временных факторов (укрепления рубля и 

высокого предложения продовольствия), ускорением роста цен производителей, неустойчивым 

снижением инфляционных ожиданий. Ограничить инфляционные риски позволит поддержание 

умеренно жестких денежно-кредитных условий. 

ВВП 

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

лучшую сторону - как номинал, так и динамика его физического объема. Годовой номинал ВВП 

составил 83232.6 млрд. рублей, темп снижения ВВП замедлился до 2.8 % г/г. Со стороны 

производства - ключевыми положительными сдвигами стал пересмотр номиналов и динамики 

ВДС в торговле, промышленности и строительстве. Со стороны доходов - после пересмотра 

значительно увеличилась доля валовой прибыли и валовых смешанных доходов. Со стороны 

расходов -повышательная корректировка динамики ВВП (на 0.9 п. п.) проявилась 

преимущественно в замедлении падения инвестиционного и внешнего спроса, на фоне 

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

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

корректировка номинала ВВП связана с увеличением ВДС по операциям с недвижимостью и 

транспорта. Со стороны доходов - после пересмотра уменьшилась доля в ВВП валовой прибыли 

и валовых смешанных доходов. Со стороны расходов - номинал ВВП изменен за счет 

существенной корректировки инвестиционного и внешнего спроса, на фоне незначительного 

уменьшения расходов на конечное потребление. Пересмотр динамики компонентов ВВП со 

стороны использования затронул все составляющие. 

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

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

доля валовой прибыли и валовых смешанных доходов, на фоне увеличения удельного веса доли 

оплаты труда наемных работников и сокращения чистых налогов на производство и импорт. Со 

стороны расходов -динамику произведенного ВВП поддержали инвестиционный (3,3 % г/г) и 

внешний спрос (2,3 % г/г), в то время как потребительский показал отрицательную динамику (-

3,8 % г/г). 

По оценкам Банка России, годовой прирост ВВП в I квартале 2017 г. составит 0,4 – 0,7%, что 

соответствует увеличению показателя на 0,1 – 0,4% по сравнению с предыдущим периодом с 

учетом устранения сезонности. 

7.2. Анализ рынка офисной недвижимости г. Москвы по итогам I квартала 2017 г.11 

7.2.1. Классификация12 

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, 

                                                           

11
 Данный обзор подготовлен с использованием данных компаний Naibecar, Сolliers, Knightfrank и Jones Lang 

LaSalle и печатных аналитических изданий. 

12
 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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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). 

7.2.2. Анализ сегмента рынка объекта оценки 

Влияние общей политической и социально-экономической обстановки в регионе расположения 

объекта оценки на сегмент рынка, к которому относится рассматриваемый объект, нашло 

отражение в сложившихся на дату оценки ценах предложений по продаже, в ставке аренды 

помещений, заполняемости объекта и ставке капитализации. 

Основываясь на проведенном анализе НЭИ , наиболее эффективным вариантом использования 

оцениваемого объекта Оценщик считает его эксплуатацию в качестве административного 

здания. 

7.2.3. Общая ситуация 

Основная активность клиентов сейчас формируется за счет переездов уже присутствующих на 

рынке небольших компаний. Доля нового бизнеса ограничена. Интерес к площадкам под 

строительство и объем офисов класса А на высокой стадии готовности являются позитивными 

предпосылками для восстановления темпов ввода качественных площадей.  

В 1 кв. 2017 года рынок офисной недвижимости вырос на 0,3% относительно 4 кв. 2016 года. 

Информация представлена ниже.  

Рисунок 7.1 

Объем ввода бизнес-центров (классы А, В+, В), тыс. кв. м. 

 
Источник информации: http://naibecar.com/research/ 
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Согласно представленным данным прирост общей площади по итогам 1 квартала 2017 года 

составил 90,0 тыс. кв. м (GBA). По сравнению с 2015 годом, динамика ввода офисных 

площадей остаётся низкой (текущий показатель почти в 2 раза ниже результата 1 кв. 2015 года). 

По оценкам компании NAIBecar объем предложения офисных площадей в 1-ом квартале 2017 г. 

составил чуть выше 15 872 тыс. кв. м (GLA). Общий объем предложения достиг 14 645 тыс. кв. 

м (GLA) – для классов А, В+, В; с учетом класса С – 1 227 тыс. кв. м. Ниже представлена 

структура объема предложения.  

Рисунок 7.2 

Объем по классам на конец 1 кв. 2017 г., в % от общего объема 

 
Источник информации: http://naibecar.com/research/ 

Согласно представленным данным наибольшая доля в объеме предложения по итогам  

1 кв. 2017 года приходится на офисные помещения класса B+ - 46,4%, на долю класса А 

приходится 28,7% помещений, наименьшую долю занимают офисные помещения класса C - 

7,7%.  

Уровень обеспеченности офисными площадями составляет по итогам 1 кв. 2017 г. в среднем  

1 282 кв. м на 1000 жителей (с учетом класса С). В высококлассных сегментах (А и В+) на 1000 

человек приходится 962 кв. м.  

В таблице ниже приведены основные индикаторы рынка офисной недвижимости по итогам  

1 квартала 2017 года. 

Табл. 7.2 

Основные индикаторы рынка, 1 квартал 2017 г. (высококлассная офисная недвижимость)  

Наименование показателя 
Класс офисных объектов 

А В+ 

Общий объем офисных площадей по классам (GLA), тыс. кв. м 4 550 7 361 

Введено в эксплуатацию по классам (GLA), тыс. кв. м 0 51,8 

Доля вакантных площадей, % 21,3% 14,3% 

Арендные ставки на конец 1 квартала 2017 г. (без учета НДС и 

эксплуатационных расходов), руб./кв. м/мес.* 
1 980 1 430 

Цены продаж, руб./ кв. м.* 110 000 - 350 000 

Источник информации: http://naibecar.com  

* Цены предложения по продаже и аренде зданий (особняков) могут значительно превосходить значения 

указанного диапазона 

7.2.4. Предложение  

Результат 1 квартала 2017 года показал, что рынок еще испытывает на себе последствия 

кризисных явлений, и показатели ввода пока находятся на минимальных рыночных значениях. 

Объем ввода в 1 кв. 2017 года составил 51,8 тыс. кв. м (GLA), что на 16% выше показателей 

предыдущего квартала и сопоставимо с результатами аналогичного периода 2016 года. Весь 

введенный в 1 квартале 2017 года объем относится к одному объекту сегмента В+, 

расположенному за пределами ТТК, в ЮЗАО. 

http://naibecar.com/
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Табл. 7.3 

Объекты, введенные в 1 квартале 2017 года 
Название бизнес-

центра 
Адрес расположения Округ Класс 

Общая площадь, 

тыс. кв. м 

Арендопригодная 

площадь, тыс. кв. м 

NEO GEO, корп. В 

(2 очередь) 

г. Москва, ул. Бутлерова, 

д. 17 
ЮЗАО В+ 90 51,8 

Источник информации: http://naibecar.com 

При этом сроки сдачи объектов, которые ожидались к вводу в 1 кв. 2017 года были перенесены. 

Так, объекты в составе ММДЦ "Москва-Сити" ("Федерация-Восток" и "IQ-квартал") 

перенесены на II полугодие 2017 г., БЦ Neopolis – на 1 кв.2018 г.  

В отчетном периоде было анонсировано несколько крупных сделок по покупке бизнес-центров: 

 "Россельхозбанк" стал владельцем офисного центра «Инком сити» (класс В+) 

площадью около 10 тыс. кв. м. Сумма сделки оценивается в сумму от 1,2 млрд до 2,5 

млрд руб. 

 "Локо-Банк" приобрёл у компании "Галс-Девелопмент" 4,5 тыс. кв. м в башне «Б» 

БЦ SkyLight (класс А). 

Анонсированы планы по новому строительству: 

 В рамках проекта бизнес-парка "Ростех-Сити" на территории бывшего Тушинского 

аэродрома планируется строительство 380 тыс. кв. м офисных площадей. Сроки не 

анонсируются. 

 Согласовано строительство второй очереди башни "Империя-Тауэр", состоящей из 

2-х корпусов. В одном из корпусов предполагается разместить офисы. Срок 

реализации проекта – 2019 год. 

 Деловой центр площадью 27 тыс. кв. м. разместится в городском квартале «Ривер 

парк». Застройщик ООО «Речников инвест» планирует завершить строительство не 

раньше 3 кв. 2018 г. 

 ООО «Адамант» построит в деревне Картамазово «Новой Москвы» МФК (в т.ч. 

офисные помещения) общей площадью 13,1 тыс. кв. м. Сроки не анонсируются. 

Предложение на особняки 

В целом в Москве насчитывается более 600 офисных особняков и ОСЗ, используемых по 

коммерческому назначению, что включает в себя как уже используемые объекты, так и 

выставленные на продажу лоты. Суммарная площадь особняков составляет порядка 600-800 

тыс. кв. м. Основу рынка офисных особняков Москвы составляют исторические здания в ЦАО. 

По итогам марта 2017 года, на территории Москвы в продаже находилось порядка 310 

особняков, из которых 78% лотов сосредоточено в ЦАО. Общая площадь особняков в ЦАО в 

продаже составила 296,7 тыс. кв. м. 

В течение 1-го квартала 2017 г. объем предложения офисных особняков в ЦАО Москвы 

увеличился на 14% по сравнению с 4-м кварталом 2016 г.  Ниже представлена структура 

предложения офисных особняков в ЦАО г. Москвы по итогам 1 квартала 2017 года.  
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Рисунок 7.3 

Структура предложения офисных особняков на рынке продажи в ЦАО Москвы, % 

 
Источник информации: http://blackwood.ru 

Согласно представленным данным в структуре предложения особняков в ЦАО по районам 

лидерами являются такие районы, как: Басманный, Замоскворечье, Таганский, Мещанский, 

Хамовники и Тверской, на которые суммарно пришлось 75% объема предложения офисных 

особняков на рынке. Совокупный объем предложения офисных особняков по данным районам 

составил 184 объекта. 

Средняя площадь особняка в ЦАО составила 1 200 кв. м, при этом основной объем 

предложения особняков (35%) приходится на здания площадью 501-1 000 кв. м. Информация 

представлена ниже.  

Рисунок 7.4 

Структура предложения офисных особняков на рынке продажи в ЦАО Москвы по 

площади, % 

 
Источник информации: http://blackwood.ru 

По данным на конец марта 2017 г. средняя удельная цена предложения на рынке особняков в 

ЦАО в долларах сохранилась на уровне показателя по итогам 2016 г., составляя $7,4 тыс. за кв. 

м. При этом данный показатель на 3% ниже значения аналогичного показателя на конец марта 

2016 г. 

Средняя удельная цена предложения офисных особняков в ЦАО в рублях снизилась до 417,7 

тыс. руб. за кв. м, что на 8% меньше, чем по итогам 2016 г. и на 21% ниже, чем годом ранее. 

Наиболее типичный диапазон удельных цен предложений в рублях на рынке офисных 

особняков в 1-м квартале 2017 г. составляет порядка 125 – 1 300 тыс. руб. за кв. м в зависимости 

от характеристик и локации объекта.  

http://blackwood.ru/
http://blackwood.ru/
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7.2.5. Спрос  

Начало года традиционно демонстрирует низкую активность рынка. Совокупный объем новых 

сделок составил около 145 000 кв. м, что на 38% ниже, чем в предыдущем квартале, и на 21% 

меньше, чем годом ранее (185 000 кв. м в 1 квартале 2016 года).  

Средний размер сделки по аренде не превысил по итогам 1 квартала 2017 года 995 кв. м. В 

своем большинстве крупные, в особенности западные, арендаторы уже пересмотрели текущие 

условия аренды минимум на 2-3 года, и наиболее активны сейчас те небольшие компании, 

которые рассматривают возможность переехать из старых офисов в более качественные. 

Больше половины – 53% арендованных и купленных площадей – сконцентрировано в ЦДР 

(Центральный деловой район). Другие востребованные офисные помещения расположены в 

бизнес-центрах в Ленинградском субрынке и в ММДЦ «Москва-Сити», где было заключено 9% 

и 7% сделок в 1 квартале 2017 года. 

Рисунок 7.5 

Объем проданных и арендованных офисных помещений в Москве 

 
Источник информации: http://www.colliers.com 

ТОП-3 крупнейших сделок отчётного периода: 

 компания "Яндекс" арендовала 10,3 тыс. кв. м в бизнес-парке "Аврора" (класс А) под 

дополнительный офис; 

 французская фармкомпания АО "Сервье" стала арендатором 6,6 тыс. кв. м в БЦ 

класса А «Белые Сады»; 

 немецкая страховая компания ERGO заключила договор об аренде 3,2 тыс. кв. м в 

БЦ Silver City (класс А), сроком на 5 лет.  

Далее представлены основные сделки по купле и аренде офисных помещений, совершенные в  

1 квартале 2017 года.  

Табл. 7.4 

Основные сделки по купле и аренде офисных помещений, совершенные в 1 квартале  

2017 года 
№ п/п Название здания Класс Общая площадь, тыс. кв. м Покупатель / арендатор Тип сделки 

1 Аврора А 10 300 Яндекс Аренда 

2 Белые Сады А 6 600 АО «Сервье» Аренда 

3 Silver City А 3 175 ERGO Аренда 

4 Башня Империя (Москва Сити)  А 2 700 Центр поддержки малого бизнеса Аренда 

5 РТС Таганский В+ 2 400 X5 Retail Group Аренда 

6 Инком Сити В+ 10 000 Россельхозбанк Продажа 
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№ п/п Название здания Класс Общая площадь, тыс. кв. м Покупатель / арендатор Тип сделки 

7 Сириус Парк В+ 1 447 Управление ВОЛС-ВЛ Аренда 

8 Евразия А 14 740 ВТБ Продажа 

Источник информации: http://naibecar.com ; http://dev.ricci.ru  

Наибольший объем сделок по аренде и продаже офисных помещений в Москве пришелся на 

сектор банковских и финансовых услуг (48%). Информация представлена ниже.  

Рисунок 7.6 

Распределение сделок по отраслям по итогам 1 квартала 2017 г. 

 
Источник информации: http://dev.ricci.ru 

Спрос на особняки 

Особняки арендуют или покупают в основном небольшие компании, также их используют для 

размещения представительств крупных организаций, которые должны соответствовать 

повышенным требованиям безопасности и не желают, чтобы офисное пространство занимали 

другие арендаторы. Довольно часто компании приобретают особняки для того, чтобы 

разместить в них свой главный офис или дом приема, для обеспечения своей организации 

определенного имиджа. Так, в особняках можно организовать дополнительное пространство 

для переговоров, встреч, а также комнат отдыха. Обычно особняками интересуются банки, 

финансовые структуры, филиалы сырьевых и энергетических компаний, иностранные 

посольства, а также государственные организации. Иногда офисы или представительства 

российских и зарубежных фирм открывают в отдельно стоящем здании с собственной 

охраняемой территорией, так как это является многолетней корпоративной традицией. 

Отдельно следует отметить исторические особняки, которые обычно отличаются богатой 

историей. Их зачастую занимают некоммерческие организации и государственные структуры. 

К таким особнякам относятся Доходные дома Бахрушина, Особняк Трубецких-Бове, Доходный 

Дом З.А. Перцовой, Флигель Особняка Терентьева. 

Также особняки приобретают, чтобы реконструировать и в дальнейшем сдавать в аренду. 

Реконструкция особняков проходит в соответствии с техническими требованиями, которые 

предъявляются к бизнес-центрам класса А и В+, В. 

Многих девелоперов стали интересовать объекты-раритеты, а не площадки в центре, где можно 

снести старые постройки и возвести на их месте как можно больше нового строительства. 

Появилась категория девелоперов, которые расценивают приобретение исторических зданий с 

их последующей реконструкцией и реставрацией как привлекательный способ для инвестиций. 

Самые активные игроки в Москве — компании «Галс-Девелопмент», Vesper, KR Prоperties. 

Инвестиционная привлекательность рынка офисных особняков г. Москвы оценивается 

специалистами как высокая и в перспективе будет расти. 

http://naibecar.com/
http://dev.ricci.ru/
http://dev.ricci.ru/


 

Отчет об оценке № 124/06-14 37 

Данный сегмент офисной недвижимости в меньшей степени подвержен макроэкономическим 

факторам — даже в пики кризисных периодов (2009 и 2015 годы) глубина падения спроса на 

офисные особняки в г. Москве была меньшей, чем на классические БЦ.13 

7.2.6. Вакантность 

Табл. 7.5 

Уровень вакантности офисных помещений по итогам 1 кв. 2017 года 
Показатель А В+ В С 

Уровень вакантности 21,3% 14,3% 10,2% 8,4% 

Источник информации: http://naibecar.com 

Средний уровень вакансии в классах А, В+, В составил 16,1%, снизившись относительно 4 кв. 

2016 года на 10,1% или 1,8 п.п. Далее представлена динамика уровня вакансии по классам.  

В соответствии с аналитикой (Rway № 266, май 2017) уровень вакантности офисных площадей 

класса А по состоянию на 1 кв. 2017 г. составляет 19,3%, класса В - 15,9%, класса С - 12,5%.  

Рисунок 7.7 

Динамика уровня вакансии по классам, %  

 
Источник информации: http://naibecar.com 

Несмотря на снижающиеся в последние два года объемы нового строительства, на данный 

момент на рынке качественных офисных помещений свободно около 2,9 млн. кв. м площадей. 

Сейчас каждый шестой квадратный метр остается вакантным. При этом данный объем имеет 

неравномерное распределение по географии Москвы.  

В ЦАО уровень свободных площадей по всем классам является одним из самых низких. На 

конец марта показатель здесь составляет 10,8%. Однако, в абсолютном выражении здесь 

сосредоточено наибольшее количество свободных площадей, а именно 700 тыс. кв. м. Это 

является 1/4 частью от всего объема незанятых офисных помещений всей Москвы. 

Наибольший уровень пустующих офисных помещений класса А сохраняется в районах "ЮВАО 

до ЧТК" (65,4%) и "ВАО до ЧТК" (60,8%), здесь сосредоточены единичные крупные объекты 

данного класса с высокой вакансией.  В ЦАО в классе А количество свободных площадей за 

квартал уменьшилось на 0,4 п.п. до 16,5%. 

В ММДЦ "Москва-Сити" совокупная площадь незанятых офисов по итогам 1 квартала  

составила 18,2%. 

                                                           

13
 http://www.rbcplus.ru/partners/57c4c2c97a8aa91f46f01279 
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В классе В+ отмечена явно выраженная тенденция к росту заполняемости площадей вне ТТК по 

сравнению с 4 кв. 2016 года – снижение вакансии с 19,2% до 16,0% (на 16,3%). Существенное 

снижение доли вакантных площадей произошло в классе С внутри ТТК: с 11,5% до 8,8% (на 

23,1%). 

7.2.7. Коммерческие условия 

В 1 кв.2017 года высококлассный сегмент показал прирост арендных ставок к 4 кв.2016 года: в 

классе А – в среднем на 4,8% (в зависимости от типа); в классе В+ - на 7,5%; классе В – на 4,7%. 

Наибольший вклад в рост арендных ставок в классе А внесли объекты с локацией внутри ТТК.  

Ставки в классе В+ росли как за счёт объектов внутри ТТК, так и за счёт объектов за его 

пределами. Далее представлены средние арендные ставки на рынке офисной недвижимости по 

итогам 1 квартала 2017 года.  

Табл. 7.6 

Средние арендные ставки на конец 1 квартала 2017 года (без учета НДС и 

эксплуатационных расходов)*  

 
руб./кв. м./мес. руб./кв. м./год 

Класс А 

Центральный деловой район (ЦДР) 2 130 25 560 

Вне ЦДР, внутри ТТК 2 100 25 200 

Вне ТТК 1 350 16 200 

В среднем по классу на рынке 1 980 23 760 

Класс В+ 

Центральный деловой район (ЦДР) 1 770 21 240 

Вне ЦДР, внутри ТТК 1 420 17 040 

Вне ТТК 1 170 14 040 

В среднем по классу на рынке 1 430 17 160 

Класс В 

Центральный деловой район (ЦДР) 1 390 16 680 

Вне ЦДР, внутри ТТК 1 280 15 360 

Вне ТТК 1 000 12 000 

В среднем по классу на рынке 1 110 13 320 

Класс С 

Вне ЦДР, внутри ТТК 1 050 12 600 

Вне ТТК 810 9 720 

В среднем по классу на рынке 880 10 560 

Источник информации: http://naibecar.com 

* Цены предложения по аренде зданий (особняков) могут значительно превосходить значения указанного 

диапазона 

Согласно представленным данным средняя арендная ставка на офисные помещения в классе А 

составила 1 980 руб./кв. м/мес. без учета НДС и эксплуатационных расходов, в классе В+   

- 1 430 руб./кв. м/мес., в классе В – 1 060 руб./кв. м/мес., в классе С - 880 руб./кв. м./мес. На 

фоне роста ставок сократился разрыв между классами А и В+ (с 30% до 28%), при этом 

увеличился разрыв между классами В и В+ (с 20% до 22%). Относительная разница между 

классами С и В осталась на прежнем уровне. 

Как и на протяжении предыдущего года, изменения рублевых цен в сегменте продаж не 

наблюдается. Цена на офисные объекты и блоки в классе А, В варьируется в диапазоне  

110 000–350 000 руб./кв. м.14  

Как было отмечено ранее Средняя удельная цена предложения офисных особняков в ЦАО в 

рублях снизилась до 417,7 тыс. руб. за кв. м, что на 8% меньше, чем по итогам 2016 г. и на 21% 

ниже, чем годом ранее. 

                                                           

14
 Источник информации: http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2017/q1_office_rus.pdf?la=ru-RU 

http://naibecar.com/
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Наиболее типичный диапазон удельных цен предложений в рублях на рынке офисных 

особняков в 1-м квартале 2017 г. составляет порядка 125 – 1 300 тыс. руб. за кв. м в зависимости 

от характеристик и локации объекта. 

7.2.8. Ставки капитализации 

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня рисков в рассматриваемом 

сегменте рынка. Оценщиком была рассчитана средняя ставка капитализации по рынку. 

Информация представлена ниже. 

Табл. 7.7 

Ставки капитализации 

Аналитическое 

агентство 

Ставка капитализации для 

офисных помещений, % 

(среднее значение) 

Источник 

Colliers 10,0% 

http://www.colliers.com/-

/media/files/emea/russia/research/2017/report_investment_ru.pdf?la=ru-

RU 

Jones Lang Lassalle 9,8% 

http://www.jll.ru/russia/ru-

ru/Research/Investment_Q4_rus.pdf?63189e9a-50c2-42fc-bd8f-

d54ba81a9486 

Knight Frank 10,0% 
https://kfcontent.blob.core.windows.net/research/599/documents/ru/mos

cow-investment-market-4665.pdf 

http://www.konti.ru/ 10,3% http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_apart_2016_q4.pdf 

Статриелт 9,0% 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-

2017/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/983-koeffitsienty-

kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2017-

goda 

Среднее значение 9,8% Расчеты Оценщика 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Ставка капитализации для офисных помещений находится в диапазоне от 9,0% до 10,3%, в 

среднем - 9,8%. 

7.2.9. Операционные расходы 

Согласно аналитике (Rway № 266, май 2017), операционные расходы для офисной 

недвижимости класса А составляют от 2 700 до 8 000 руб. за кв. м.  

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

В ходе анализа рынка Оценщиком были проанализированы текущие предложения по продаже и 

аренде административных зданий (особняков) в непосредственной близости от объекта оценки 

и сопоставимой по ценообразующим показателям. Выборка объектов офисной недвижимости 

представлена в таблице ниже. 
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Табл. 7.8 

Предложения по продаже административных зданий (особняков) в районе расположения объекта оценки 
Группы элементов 

сравнения 
Характеристики 

Объекты-аналоги 
      

1 2 3 4 5 6 7 

Передаваемые имущественные права Право собственности 
Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 
Право собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

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 

Типичные для 

данного сегмента 

рынка 

Типичные для 

данного сегмента 

рынка 

Условия рынка 

Отличие цены 

предложения от цены 

сделки 

Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени 

(дата предложения, 

сделки) 

Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

Характеристики 

месторасположения 

объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Хамовники Хамовники Хамовники Арбат Якиманка Замоскворечье Замоскворечье 

Адрес расположения 

г. Москва, ул. 

Тимура Фрунзе, 

20С3 

г. Москва, Большой 

Левшинский 

пер.,1/11 

г. 

Москва, Больш

ой Саввинский 

пер., 2С9 

г. Москва, 1-й 

Смоленский пер., 

7 

г. Москва, ул. 

Большая Полянка, 

43С1 

г. 

Москва, Садовни

ческая ул., 72С2 

г. 

Москва, Новокуз

нецкая ул., 40С1 

Ближайшая станция метро Парк Культуры Смоленская Киевская Смоленская Полянка Павелецкая Павелецкая 

Удаленность от метро 
От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 

минут пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 
До 5 минут пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

До 5 минут 

пешком 

Типичное использование 

окружающей застройки 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимуществен

но объекты 

коммерческого 

и жилого 

назначения 

Преимущественн

о объекты 

коммерческого и 

жилого 

назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественн

о объекты 

коммерческого и 

жилого 

назначения 

Преимущественн

о объекты 

коммерческого и 

жилого 

назначения 

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

Физические 

характеристики  

Тип недвижимости 
Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Отдельно 

стоящее здание 

Класс здания А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ 

Общая площадь, кв. м 1 805,00 1 497,00 2 670,00 2 048,00 500,00 1 320,00 2 073,80 

Вид права на земельный 

участок 
Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Наличие/отсутствие 

наземной парковки 
Есть Есть Есть Есть Есть Есть Есть 

Состояние отделки Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс 

Экономические 

характеристики 
Назначение Офисное здание Офисное здание 

Офисное 

здание 
Офисное здание Офисное здание Офисное здание Офисное здание 

Стоимостные Цена предложения, руб. (с 670 000 000  560 000 000  1 063 620 000  827 260 000  169 000 000  308 000 000  950 000 000  
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Группы элементов 

сравнения 
Характеристики 

Объекты-аналоги 
      

1 2 3 4 5 6 7 

характеристики учетом НДС) 

Цена предложения, 

руб./кв. м (с учетом НДС) 
371 191  374 081  398 360  403 936  338 000  233 333  458 096  

Источники  

Ссылка на источник в сети 

Интернет 

https://www.cian.ru/sa

le/commercial/138023

57/ 

https://www.cian.ru/

sale/commercial/158

424259/ 

https://www.cian

.ru/sale/commerc

ial/6194069/ 

https://www.cian.r

u/sale/commercial/

155640073/ 

https://www.cian.ru/sa

le/commercial/143803

852/ 

https://www.cian.r

u/sale/commercial/

157663254/ 

https://www.cian.r

u/sale/commercial/

150845274/ 

Контактные данные 8 (495) 730-68-80 8 (495) 776-75-79 
8 (495) 730-68-

80 
8 (929) 560-62-24 8 (925) 517-39-33 8 (985) 220-85-84 8 (495) 933-49-94 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

Анализ показал, что цена предложения по продаже административных зданий (особняков) класса "А-/В+" в районе расположения объекта 

оценки находятся в диапазоне от 233 333 до 458 096 руб./кв. м с учетом НДС и без учета скидки на торг. 

Табл. 7.9 

Предложения по аренде административных зданий (особняков) в районе расположения объекта оценки 
Группы 

элементов 

сравнения 

Единица измерения 

Объекты-аналоги 
     

1 2 3 4 5 6 

Передаваемые имущественные права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право 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 

Типичные для 

данного сегмента 

рынка 

Условия рынка 

Отличие цены предложения от цены 

сделки 
Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение цен во времени (дата 

предложения, сделки) 
Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

Характеристики 

месторасположени

я объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Хамовники Пресненский Хамовники Хамовники Хамовники Пресненский 

Адрес расположения 

г. Москва, ул. 

Тимура Фрунзе, 

11С56 

г. Москва, 2-я 

Звенигородская ул., 

2/1С1  

г. Москва, ул. 

Остоженка, 19С1 

г. Москва,1-й 

Зачатьевский пер., 

3С1 

г. Москва, ул. 

Остоженка, 17 

г. Москва, 2-я 

Звенигородская 

ул., 2/1С1 

Ближайшая станция метро Парк Культуры Улица 1905 года Парк Культуры Парк Культуры Парк Культуры Улица 1905 года 

Удаленность от метро 
От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 10 до 15 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

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

Типичное использование окружающей 

застройки 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественн

о объекты 

коммерческого и 

жилого 

назначения 

Преимущественн

о объекты 

коммерческого и 

жилого 

назначения 
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Группы 

элементов 

сравнения 

Единица измерения 

Объекты-аналоги 
     

1 2 3 4 5 6 

Физические 

характеристики  

Тип недвижимости ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Класс А А А А А А 

Арендопригодная площадь, кв. м 1 300,00 2 400,00 1 500,00 2 990,00 1 136,00 2 417,00 

Состояние отделки Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс 

Экономические 

характеристики 

Назначение объекта Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

Структура арендной ставки 

С учетом 

коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом 

коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом 

коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом 

коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом 

коммунальных 

платежей и 

эксплуатационны

х расходов 

С учетом 

коммунальных 

платежей и 

эксплуатационны

х расходов 

Стоимостные 

характеристики 

Ставка арендной платы (с учетом НДС), 

руб./кв. м в год 
- - - - - - 

Ставка арендной платы (без учета НДС), 

руб./кв. м в год 
40 678  42 373  29 500  33 898  35 000  46 610  

Источники  
Ссылка на источник в сети Интернет 

https://www.cian.ru/re

nt/commercial/149615

643/ 

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

commercial/159231189/ 

https://www.cian.ru/re

nt/commercial/153829

636/ 

https://www.cian.ru/re

nt/commercial/159234

010/ 

https://www.cian.r

u/rent/commercial/

153219547/ 

https://www.cian.r

u/rent/commercial/

159229056/ 

Контактные данные 8 (925) 849-97-47 8 (495) 589-47-44 8 (926) 018-99-91 8 (495) 768-37-33 8 (495) 730-68-80 8 (499) 350-05-60 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  
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Анализ показал, что цена предложения по аренде административных зданий (особняков) класса 

"А-/В+" в районе расположения объекта оценки находятся в диапазоне от 29 500 до 46 610 

руб./кв. м без учета НДС и скидки на торг. 

7.2.11. Анализ основных ценообразующих факторов, влияющих на спрос, предложение и 

цены 

Уторговывание 

Цена предложения обычно превышает цену продажи, такова тенденция на рынке коммерческой 

недвижимости. Информация о размере корректировки на торг была подтверждена в результате 

исследований рынка недвижимости и консультаций с профессиональными участниками рынка 

коммерческой недвижимости, а также согласно данным Сборника рыночных данных СРД 2017.  

Табл. 7.1 

Корректировка на различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг) для 

объектов офисного назначения 

№ п/п Показатель 
Значение корректировки на торг, % 

мин. значение макс. значение среднее 

1 
Скидка на уторгование арендных ставок 

объектов офисного назначения  
-7,00% -9,00% -8,00% 

Источник информации: Сборник рыночных данных СРД-20, май 2017 г.  

Корректировка на общую площадь объекта недвижимости 

Корректировка на общую площадь вносится, если площадь объекта оценки значительно 

отклоняется от площади объекта-аналога. Стоимость удельной величины объектов 

недвижимости зависит от величины самих объектов, то есть для объектов недвижимости, при 

прочих равных условиях, цена единицы площади больших объектов, ниже, чем меньших по 

площади объектах. Эта разница при сравнении аналогов корректируется введением поправки на 

площадь.  

Величина корректировки вносится согласно данным портала "Эксперты и оценщики". Ниже в 

таблице приведена исходная информация для расчета корректировок на площадь для 

коммерческой недвижимости. 

Табл. 7.2 

Величина корректировки на площадь офисных объектов  

(для базового помещения до 100 кв. м) 

Диапазон площади 
Значение корректировки 

относительно 100 кв. м 
Источник информации 

До 100 кв. м 0 - 

От 100 до 500 кв. м -7,75% 

https://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 

От 500 до 2500 кв. м -12,81% 

https://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 

От 2 500 до 5 000 кв. м -18,33% 

https://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 

От 5 000  

до 20 000 кв. м 
-24,39% 

https://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 
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Диапазон площади 
Значение корректировки 

относительно 100 кв. м 
Источник информации 

Более 20 000 кв. м -26,72% 

https://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 

Источник: https://ocenschiki-i-eksperty.ru 

Далее на основании определенных диапазонов площади был построен график эмпирической 

зависимости. 

Рисунок 7.8 

Зависимость стоимости 1 кв. м недвижимости от площади объекта для офисной 

недвижимости 

 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Таблица корректировок на площадь приведена ниже. 

Табл. 7.3 

Расчет корректировок на площадь 

Площадь объектов-

аналогов 

Площадь объекта оценки 

до 100 кв. м от 100 до 500 кв. м 
от 500 до 2500 

кв. м 

от 2 500 до 5 

000 кв. м 

от 5 000 до 20 

000 кв. м 

более 20 000 кв. 

м 

до 100 кв. м 0,00% -7,75% -12,81% -18,33% -24,39% -26,72% 

от 100 до 500 кв. м 8,40% 0,00% -5,49% -11,47% -18,04% -20,56% 

от 500 до 2500 кв. м 14,69% 5,80% 0,00% -6,33% -13,28% -15,95% 

от 2 500 до 5 000 кв. м 22,44% 12,95% 6,76% 0,00% -7,42% -10,27% 

от 5 000 до 20 000 кв. м 32,26% 22,01% 15,32% 8,01% 0,00% -3,08% 

более 20 000 кв. м 36,46% 25,89% 18,98% 11,45% 3,18% 0,00% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на удаленность от метро 

Корректировка на удаленность от станций метрополитена вводится, если расстояние от станции 

до объектов различается более чем на 5 минут пешком. Ниже в таблице приведена исходная 

информация для расчета корректировок на удаленность от станций метрополитена для 

коммерческой недвижимости. 

Табл. 7.4 

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 -8,07% http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/43-korrektirovka-na-

y = -0,044ln(x) + 1,1791 

R² = 0,992 

 -
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Удаленность от метро объекта Значение Источник информации 

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) 

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" 

Таблица корректировок на удаленность от станции метро приведена ниже. 

Табл. 7.5 

Матрица корректировок на удаленность от станции метро 

Удаленность от 

метро объекта 

оценки 

Удаленность от метро объекта-аналога 

до 5 мин. пешком 
от 5 до 10 мин. 

пешком 

от 10 до 15 мин. 

пешком (5 мин. 

транспортом)  

от 15 до 20 мин. 

пешком (5-7 

транспортом) 

от 20 мин. пешком 

(8 и более мин. 

транспортом)  

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

от 15 до 20 мин. 

пешком (5-7 мин. 

транспортом)  

-11,23% -11,23% -4,38% 0,00% 4,58% 

от 20 мин. пешком (8 

и более мин. 

транспортом) 

-14,36% -10,44% -8,07% -4,38% 0,00% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Подробное описание расчета корректировок по ценообразующим параметрам представлено в  

Разделе 9.1.6  при определении рыночной стоимости объекта недвижимого имущества.  

7.2.12. Анализ ликвидности объекта оценки  

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять 

на деньги, то есть продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке 

в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции 

объекта, то есть время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном 

рынке по рыночной стоимости. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 

количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей 

степени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более 

удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени 

в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 
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В связи с отсутствием в открытом доступе информации о конкретных сроках реализации 

различных активов единственным способом определения ликвидности имущества являются 

консультации с участниками рынка, т. е. с теми, кто непосредственно занимается реализацией 

рассматриваемых активов на рынке. Применительно к недвижимости – это риелторские 

компании. 

При этом важно отметить, что в ряде случаев явно неликвидные активы – 

узкоспециализированное оборудование, вспомогательные производственные помещения 

и т. п. – могут приобретать ликвидность в составе имущественных комплексов либо их части. 

Такие активы можно назвать "условно ликвидными". Ликвидность таких объектов 

непосредственно связана с ликвидностью технологической группы или производственного 

комплекса, в состав которых они входят. 

При выборе стоимости для целей оценки залогового имущества, относящегося к группе 

"Ликвидное", необходимо исходить из условия погашения текущей задолженности за счет 

средств, вырученных от продажи имущества. Этим целям в большей степени отвечает понятие 

стоимости в обмене. 

При выборе стоимости для оценки залогового имущества, относящегося к группе "Условно 

ликвидное", необходимо исходить из условия возможности продажи имущества в составе 

имущественного или технологического комплекса (бизнес образующих активов) предприятия. 

Этим целям в большей степени отвечает понятие стоимости при текущем использовании. 

Примечание. Деление оцениваемого имущества по критериям "Ликвидность" и "Значимость" 

основано на результатах анализа, выполненного с учетом консультирования с представителями 

предприятия. Указанное деление носит рекомендательный и уведомительный характер. 

Срок экспозиции 

В качестве показателей ликвидности для недвижимого имущества используют среднее время 

экспозиции в конкретном населенном пункте для объектов того же сегмента рынка, что 

и рассматриваемый, схожих по основным характеристикам. Срок экспозиции объекта оценки 

рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки 

до даты совершения сделки с ним. Такие сведения можно получить у риелторских агентств и из 

публикуемых аналитических обзоров. 

Табл. 7.10 

Показатели ликвидности  
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-9 10-18 

Источник информации: http://arb.ru/site/docs/other/Kom36_Rekom-2011-12-22.pdf с учетом изменений от 

14.11.2016г. Положения Центрального банка России "О порядке формирования кредитными организациями 

резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности" № 254-П. 

На основании анализа рынка срок экспозиции (ликвидности) объектов, аналогичных 

оцениваемому, составляет 9 месяцев. 

Исходя из произведенного анализа, оцениваемый объект характеризуются средней 

степенью ликвидности.  

7.2.13. Основные выводы и прогноз развития рынка офисной недвижимости  

Основные выводы по рынку офисной недвижимости Москвы за 1 квартал 2017 года: 

1. Сохраняется замедление темпов вывода на рынок новых офисных площадей. За 1 

кв.2017 г. введён объём, сопоставимый с аналогичным периодом 2016 г., но в 2 раза 

меньший, чем за 1 кв. 2015 г. С начала 2016 г. основной объём (97%) вводимых 
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площадей приходится на сегмент В+, остальные 3% - на класс А. Объекты класса В и 

С на рынок не выводились. 

2. Снижение доли вакантных офисных площадей. С конца 2016 г. продолжается 

снижение вакансии в офисных центрах по всем сегментам, что связано в том числе с 

позитивными изменениями в макроэкономике. Низкие объемы ввода в классе А 

привели к тому, что за год вакансия снизилась на 6,6 п.п.(24%). Быстрее 

заполняются офисы внутри ТТК. Об этом свидетельствуют и крупные сделки (от  

1 тыс. кв. м) по аренде: 81% площадей арендованы в классе А, при этом почти все 

объекты расположены в ЦАО. В классе В+ уровень вакансии также существенно 

сократился – на 2,2 п.п. (13%) к 1 кв.2016 г. В сегментах В и С снижение доли 

вакантных площадей происходит более медленными темпами – менее 1 п.п. за год. 

Собственники подстраиваются под наиболее активных арендаторов – компании 

среднего и малого бизнеса, желающих улучшить условия аренды. С этой целью 

крупные помещения дробятся на более ликвидные мелкие офисы. Рынок остаётся 

рынком арендатора: сдаются или полностью готовые помещения или выполняется 

ремонт под клиента. 

3. Наметилась тенденция к повышению арендных ставок в высококлассном сегменте 

А, В+, В. В 1 квартале 2017 года отмечается активное повышение заявленных 

арендных ставок по сравнению с концом 2016 г., в некоторых объектах рост 

составляет более 20%. Среднее повышение по классам составило: в классе А - на 

4,8%, классе В+ - на 7,5%, и В – на 4,7%. Заявленные арендные ставки не являются 

окончательными, а служат предметом торга и зависят от местоположения объектов. 

Ожидается, что во 2 кв. 2017 года ситуация стабилизируется. 

4. цена предложения по продаже административных зданий (особняков) класса "А-/В+" 

в районе расположения объекта оценки находятся в диапазоне от 233 333 до 458 096 

руб./кв. м с учетом НДС и без учета скидки на торг. 

5. Цена предложения по аренде административных зданий (особняков) класса "А-/В+" 

в районе расположения объекта оценки находятся в диапазоне от 29 500 до 46 610 

руб./кв. м без учета НДС и скидки на торг. 

До конца 2017 года планируется ввод порядка 424 тыс. кв. м (GLA) офисных площадей. Из 

этого объёма более 60% придётся на 3 квартал 2017 года за счёт ожидаемого ввода крупных 

объектов: Федерация «Восток», «IQ-квартал», «Оазис», «Большевик (2 очередь)». Во втором 

квартале ожидается ввод 1 объекта класса А площадью 7,1 тыс. кв. м (GLA). С учётом того, что 

ввод большого объема площадей откладывается, во 2 квартале 2017 года может продолжиться 

тенденция к росту заполняемости объектов, особенно класса А. 
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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. 

9.1.1. Обоснование выбора метода оценки 

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. 

Последовательность реализации вышеуказанного метода соответствует общему алгоритму 

расчета стоимости объекта сравнительным подходом. Описание алгоритма расчета в рамках 

подходов приведено в соответствующих разделах настоящего отчета.  

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные корректировки15.  

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 

                                                           

15
 "Экономика недвижимости": Учебное пособие – Владим. гос. ун-т; Сост.: Д. В. Виноградов, Владимир, 2007. 
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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. 

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 следующие 

элементы сравнения. 

Табл. 9.1 

Элементы сравнения 
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 

Удаленность от метро 

Линия застройки 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики  

Тип недвижимости 

Класс здания 

Площадь общая, кв. м  

Вид права на земельный участок 

Наличие/отсутствие наземной парковки 

Состояние отделки 

Экономические характеристики Назначение объекта 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

9.1.4. Выбор объектов-аналогов 

Согласно п. 22в ФСО № 7 при проведении оценки должны быть описаны объем доступных 

оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их подбора для проведения 

расчетов. А так же использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-

аналогов должно быть обосновано. 

Подбор 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. 

www.avito.ru 

http://www.cian.ru 

http://www.realty.dmir.ru 

http://fortexgroup.ru 

http://restate.ru 

http://www.beboss.ru 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком  

http://www.realty.dmir.ru/
http://restate.ru/
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В расчетах оценщиком использовалась только часть в наибольшей степени сопоставимых 

объектов-аналогов, приведенных в разделе 7 "Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих 

факторов, внешних факторов, влияющих на стоимость", т.к. прочие объекты-аналоги менее 

сопоставимы по ценообразующим параметрам с объектом оценки и их использование привело 

бы к значительной погрешности при расчете стоимости объекта оценки из-за применения 

значительных стоимостных корректировок. 

9.1.5. Репрезентативная (представительная) выборка объектов-аналогов 

Результаты вышеизложенного представлены в таблице ниже настоящего отчета, где отражен 

объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах, а именно, 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 Интернет ресурсов, а также по результатам 

телефонных переговоров. 
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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 Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

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) 
Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

Характеристики 

месторасположен

ия объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Хамовники Хамовники Хамовники Хамовники Арбат 

Адрес расположения 
г. Москва, 2-й Вражский 

переулок, д. 8 

г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, 20С3 

г. Москва, Большой 

Левшинский пер.,1/11 

г. Москва, Большой 

Саввинский пер., 2С9 

г. Москва, 1-й 

Смоленский пер., 7 

Ближайшая станция метро Киевская Парк Культуры Смоленская Киевская Смоленская 

Удаленность от метро От 5 до 10 минут пешком От 5 до 10 минут пешком 
От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

Типичное использование окружающей 

застройки 

Преимущественно объекты 

коммерческого и жилого 

назначения 

Преимущественно 

объекты коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты коммерческого 

и жилого назначения 

Преимущественно 

объекты коммерческого 

и жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

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

Физические 

характеристики  

Тип недвижимости Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 
Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Класс здания А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ 

Общая площадь, кв. м 1 446,20 1 805,00 1 497,00 2 670,00 2 048,00 

Вид права на земельный участок Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

Наличие/отсутствие наземной парковки Есть Есть Есть Есть Есть 

Состояние отделки Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс 

Экономические 

характеристики 
Назначение Офисное здание Офисное здание Офисное здание Офисное здание Офисное здание 

Стоимостные 

характеристики 

Цена предложения, руб. (с учетом НДС) - 670 000 000  560 000 000  1 063 620 000  827 260 000  

Цена предложения, руб./кв. м (с учетом 

НДС) 
- 371 191  374 081  398 360  403 936  

Источники  
Ссылка на источник в сети Интернет - 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/13802357/ 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/158424259/ 

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/6194069/ 

https://www.cian.ru/sale/

commercial/155640073/ 

Контактные данные - 8 (495) 730-68-80 8 (495) 776-75-79 8 (495) 730-68-80 8 (929) 560-62-24 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 
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Рисунок 9.1 

Месторасположение объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов на карте 

г. Москвы  

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

9.1.6. 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 % . 

Табл. 9.4 

Элементы сравнения, по которым отсутствуют различия между объектом оценки  и 

объектами-аналогами 
№ п/п Элементы сравнения для объекта недвижимого имущества 

1 Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

2 Условия продажи (предложения) 

3 Период между датами сделок (предложений) и оценки 

4 Административный округ 

5 Район 

6 Адрес местоположения 

7 Ближайшее окружение 

8 Типичное использование окружающей застройки 

9 Линия застройки 

10 Тип недвижимости  

11 Класс здания 

12 Удаленность от метро 

13 Вид права на земельный участок 

14 Наличие/отсутствие наземной парковки 

15 Состояние отделки 

16 Назначение 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

http://maps.yandex.ru/
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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 

Физические характеристики Площадь, кв. м 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Анализ условий продажи (предложения) и внесение корректировки на торг 

В соответствии с данными СРД-20 (май 2017 г.) скидка на уторгование цена продажи объектов 

офисного назначения находится в диапазоне от 10 до 12%. В рамках настоящего Отчета 

величина скидки на торг была принята в размере 12%, что соответствует верхней границе 

диапазона. 

Анализ физических характеристик объекта 

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. 9.6 

Корректировки на площадь для офисной недвижимости 

Диапазон площади 

Значение 

корректировки 

относительно 100 

кв. м 

 Источник информации 

до 100 кв. м 0   
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Диапазон площади 

Значение 

корректировки 

относительно 100 

кв. м 

 Источник информации 

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 9.2 

Зависимость корректировки на общую площадь для офисной недвижимости 

 
Источник информации: расчеты Оценщика 

Поскольку логарифмическая модель имеет наибольший коэффициент аппроксимации, 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. 

Величина корректировки на общую площадь определена по следующему алгоритму: 

Кпл = (Коо/Коа -1) * 100% 

где: 

Кпл - корректировка на площадь, %; 

http://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Коо - корректирующий множитель объекта оценки; 

Коа - корректирующий множитель объекта - аналога. 

Таким образом, Оценщиком была введена корректировка на размер общей площади в рамках 

настоящего Приложения для каждого объекта-аналога соответственно (см. табл. ниже). 

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 1 805,00 1 497,00 2 670,00 2 048,00 

Корректирующий 

множитель 
0,853225 0,843474 0,851706 0,826247 0,837917 

Величина 

корректировки  
1,2% 0,2% 3,3% 1,8% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Внесение весовых коэффициентов 

Заключительным этапом сравнительного подхода является установление стоимости объекта 

оценки на основе сравнительного анализа выбранных аналогов в результате согласования16.  

Согласование – это не усреднение полученных промежуточных результатов, а процесс 

взвешивания и сравнения показателей в соответствии с их характеристиками. Согласование 

скорректированных цен аналогов проводится в соответствии с имеющимися отличиями 

от объекта оценки.  

В процессе согласования необходимо выявить причины различий промежуточных результатов, 

учесть количество поправок, внесенных в цену сопоставимой продажи. При согласовании 

следует учитывать следующее основное правило:  

чем меньше количество и величина корректировок, внесенных в цену конкретного 

объекта сравнения, тем больший вес имеет данная продажа в процессе формирования 

стоимости оцениваемого объекта. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить весовой 

коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта оценки 

по формуле: 

 

где: 

 К – искомый весовой коэффициент; 

 n – номер аналога; 

 S1..n – сумма абсолютных значений корректировок аналога, для которого 

производится расчет; 

 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 объекту оценки (обратно 

пропорционален показателю совокупной корректировки). 

                                                           

16
 Экономика недвижимости (Н. А. Щербакова).  
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9.1.7. 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 
Единица 

измерения 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2  № 3 №4 

Цена предложения руб./кв. м (с учетом НДС) [руб./кв. м] - 371 191  374 081  398 360  403 936  

Передаваемые имущественные права - Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 371 191  374 081  398 360  403 936  

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 [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная  цена предложения [руб./кв. м] - 371 191  374 081  398 360  403 936  

Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка [%] - -12,00% -12,00% -12,00% -12,00% 

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Изменение цен во времени (дата предложения, сделки) - Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Район - Хамовники Хамовники Хамовники Хамовники Арбат 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м]   326 648  329 192  350 556  355 463  

Адрес расположения - 

г. Москва, 2-й 

Вражский переулок, 

д. 8 

г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, 20С3 

г. Москва, Большой 

Левшинский пер.,1/11 

г. Москва, Большой 

Саввинский пер., 2С9 

г. Москва, 1-й 

Смоленский пер., 7 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м]   326 648  329 192  350 556  355 463  

Ближайшая станция метро - Киевская Парк Культуры Смоленская Киевская Смоленская 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м]   326 648  329 192  350 556  355 463  

Удаленность от метро - 
От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Типичное использование окружающей застройки - 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно 

объекты 

коммерческого и 

жилого назначения 
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Группы элементов сравнения 
Единица 

измерения 

Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2  № 3 №4 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Линия застройки 
 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Тип недвижимости - 
Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Класс здания [кв. м] А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ А-В+ 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 326 648  329 192  350 556  355 463  

Общая площадь, кв. м - 1 446,20 1 805,00 1 497,00 2 670,00 2 048,00 

Корректировка [%] - 1,20% 0,20% 3,30% 1,80% 

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 330 568  329 850  362 125  361 862  

Вид права на земельный участок - Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 330 568  329 850  362 125  361 862  

Наличие/отсутствие наземной парковки - Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 330 568  329 850  362 125  361 862  

Состояние отделки - Люкс Люкс Люкс Люкс Люкс 

Корректировка % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена предложения [руб./кв. м] - 330 568  329 850  362 125  361 862  

Назначение - Офисное здание Офисное здание Офисное здание Офисное здание Офисное здание 

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

Скорректированная цена предложения [руб./кв.м] - 330 568  329 850  362 125  361 862  

Сумма абсолютных значений корректировок аналога  [%] - 13,20% 12,20% 15,30% 13,80% 

Коэффициент соответствия аналога объекту оценки 

(обратно пропорционален совокупной корректировке) 
[в долях] - 7,58  8,20  6,54  7,25  

Весовой коэффициент [%] - 25,63% 27,73% 22,11% 24,52% 

Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м] - 84 734,21 91 480,54 80 082,70 88 722,83 

Средневзвешенная величина рыночной стоимости 

объекта недвижимости (с учетом НДС) 
[руб./кв. м] - 345 020 

Общая площадь объекта [кв. м]   1 446 

Стоимость объекта, рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода ( с учетом НДС) 
[руб.] - 498 968 322 

Стоимость объекта, рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода ( без учета НДС) 
[руб.] - 422 854 510 

Источник информации: расчеты, выполненные Оценщиком
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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. 

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; 
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 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. 

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).  
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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. 

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 

Класс здания 

Арендопригодная площадь, кв. м  

Состояние отделки 

Экономические характеристики Структура аренндных ставок  

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 
Единица измерения Оцениваемый объект 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Передаваемые имущественные права Право аренды Право аренды Право аренды Право 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) Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

Характеристики 

месторасположения 

объекта 

Административный округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Хамовники Хамовники Пресненский Хамовники 

Адрес расположения 
г. Москва, 2-й Вражский 

переулок, д. 8 

г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, 11С56 

г. Москва, 2-я 

Звенигородская ул., 2/1С1  

г. Москва,1-й Зачатьевский 

пер., 3С1 

Ближайшая станция метро Киевская Парк Культуры Улица 1905 года Парк Культуры 

Удаленность от метро 
От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 
От 5 до 10 минут пешком От 10 до 15 минут пешком 

Линия застройки Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Типичное использование окружающей застройки 

Преимущественно 

объекты коммерческого 

и жилого назначения 

Преимущественно 

объекты коммерческого 

и жилого назначения 

Преимущественно 

объекты коммерческого и 

жилого назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого и жилого 

назначения 

Физические 

характеристики  

Тип недвижимости ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Класс А-В+ А А А 

Арендопригодная площадь, кв. м 1 446,20 1 300,00 2 400,00 2 990,00 

Состояние отделки Люкс Люкс Люкс Люкс 

Экономические 

характеристики 

Назначение объекта Офисное Офисное Офисное Офисное 

Структура арендной ставки 

С учетом 

эксплуатационных 

расходов и 

коммунальных платежей 

С учетом коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом коммунальных 

платежей и эксплуатационных 

расходов 

Стоимостные 

характеристики 

Ставка арендной платы (с учетом НДС), руб./кв. м в год - - - - 

Ставка арендной платы (без учета НДС), руб./кв. м в год - 40 678  42 373  33 898  

Источники  
Ссылка на источник в сети Интернет - 

https://www.cian.ru/rent/c

ommercial/149615643/ 

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

mmercial/159231189/ 

https://www.cian.ru/rent/comme

rcial/159234010/ 

Контактные данные - 8 (925) 849-97-47 8 (495) 589-47-44 8 (495) 768-37-33 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком
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Рисунок 9.3 

Месторасположение объектов недвижимого имущества 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 

Район 

Линия застройки 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики  
Тип недвижимости 

Состояние отделки 

Экономические характеристики Назначение объекта 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

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 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Анализ условий предоставления аренды и внесение корректировки на торг 

В соответствии с данными СРД-20 (май 2017 г.) скидка на уторгование арендных ставок 

объектов офисного назначения находится в диапазоне от 7 до 9%. В рамках настоящего Отчета 

величина скидки на торг была принята в размере 9,0%, что соответствует верхней границе 

диапазона.  

Анализ характеристик местоположения 

Корректировка на удаленность от метро 

Подробное описание корректировки на удаленность от метро представлено в п. 7.2.11 

настоящего Отчета. 

Размер корректировок на удаленность от метро представлен в таблице ниже.  

Табл. 9.1 

Применение корректировки на удаленность от метро  
Элементы группы  

сравнения  
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 

Удаленность от метро 
От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 5 до 10 минут 

пешком 

От 10 до 15 минут 

пешком 

Корректировка - 0,00% 0,00% 4,58% 

Источник информации: анализ и расчеты Оценщика 

Таким образом, по отношению к объекту-аналогу № 3 будет применена повышающая 

корректировка в размере 4,58%. 

Анализ физических характеристик объекта 

Корректировка на площадь 

Подробное описание корректировки на плоащдь представлено в п. 9.1.6 настоящего Отчета. 

Размер корректировок на площадь представлен в таблице ниже.  

Табл. 9.14 

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

Общая площадь, кв. м 1 446,20 1 300,00 2 400,00 2 990,00 

Корректирующий 

множитель 
0,853225 0,857915 0,830938 0,821267 

Величина 

корректировки  
-0,5% 2,7% 3,9% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

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. 9.15 

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] - 40 678  42 373  33 898  

Передаваемые имущественные права - Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 40 678  42 373  33 898  

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 [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 40 678  42 373  33 898  

Отличие цены предложения от цены сделки - Сделка Предложение Предложение Предложение 

Корректировка [%] - -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  30 847  

Изменение цен во времени (дата предложения, 

сделки) 
- Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  30 847  

Административный округ - ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  30 847  

Район - Хамовники Хамовники Пресненский Хамовники 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год]   37 017  38 559  30 847  

Адрес расположения - 
г. Москва, 2-й Вражский 

переулок, д. 8 

г. Москва, ул. Тимура 

Фрунзе, 11С56 

г. Москва, 2-я 

Звенигородская ул., 2/1С1  

г. Москва,1-й Зачатьевский 

пер., 3С1 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год]   37 017  38 559  30 847  

Ближайшая станция метро - Киевская Парк Культуры Улица 1905 года Парк Культуры 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год]   37 017  38 559  30 847  

Удаленность от метро - От 5 до 10 минут пешком От 5 до 10 минут пешком От 5 до 10 минут пешком От 10 до 15 минут пешком 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 4,58% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  32 260  

Линия застройки - Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  32 260  

Типичное использование окружающей застройки - 

Преимущественно объекты 

коммерческого и жилого 

назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого и жилого 

назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого и жилого 

назначения 

Преимущественно объекты 

коммерческого и жилого 

назначения 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы  

сравнения [ед. изм.] 

Оцениваемый объект 

  

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  32 260  

Тип недвижимости - ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  32 260  

Класс - А-В+ А А А 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 37 017  38 559  32 260  

Арендопригодная площадь, кв. м - 1 446,20 1 300,00 2 400,00 2 990,00 

Корректировка [%] - -0,50% 2,70% 3,90% 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 36 832  39 601  33 518  

Состояние отделки (абсолютная корр) - Люкс Люкс Люкс Люкс 

Корректировка руб. - 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 36 832  39 601  33 518  

Назначение объекта - Офисное Офисное Офисное Офисное 

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

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 36 832  39 601  33 518  

Структура арендной ставки - 

С учетом 

эксплуатационных 

расходов и коммунальных 

платежей 

С учетом коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

С учетом коммунальных 

платежей и 

эксплуатационных 

расходов 

Корректировка руб./кв.м - 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка аренды [руб./кв. м/год] - 36 832  39 601  33 518  

Сумма абсолютных значений корректировок аналога  [%] - 9,50% 11,70% 17,48% 

Коэффициент соответствия аналога объекту оценки 

(обратно пропорционален совокупной 

корректировке) 

[в долях] - 10,53  8,55  5,72  

Весовой коэффициент [%] - 42,46% 34,47% 23,07% 

Взвешенный удельный показатель [руб./кв. м/год] - 15 637,05 13 651,16 7 733,56 

Средневзвешенная величина арендной ставки 

(без учета НДС) 
[руб./кв. м/год] - 37 022     

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. 

В соответствии с аналитикой (Rway № 266, май 2017) уровень вакантности офисных площадей 

класса А по состоянию на 1 кв. 2017 г. составляет 19,3%. В рамках настоящего Отчета 

коэффициент недоиспользования был принят на уровне 19,3%. 

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. 

Согласно аналитике (Rway № 266, май 2017), операционные расходы для офисной 

недвижимости класса А составляют от 2 700 до 8 000 руб. за кв. м. 

В соответствии со Справкой, предоставленной Заказчиком, величина расходов на содержание 

объекта, расположенного по адресу г. Москва, 2-й Вражский переулок, д. 8 за 2016 год 

составила 2 455 540 руб. без учета НДС. В рамках настоящего отчета величина операционных 

расходов для офисных помещений была принята по данным Заказчика.  

Определение расходов на замещение 

Расходы на замещение предполагают регулярные отчисления в фонд накопления на проведение 

капитального ремонта. Периодичность проведения ремонта составляет 20 лет для 

производственно-складской недвижимости (Согласно Положению о проведении планово-

,
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предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений 

http://www.docload.ru/Basesdoc/1/1879/index.htm) и 25 лет для офисной недвижимости (согласно 

ВСН 58-88). Если предположить, что отчисления будут происходить ежегодно на депозитарный 

счет, то величина ежегодных отчислений исчисляется по формуле: 

1)1( 




n

рем

Зам
i

iС
P

 ,  

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 – 11,23 %17 (ББС № 5 (288)); 

n – периодичность проведения капитального ремонта (периодичность проведения ремонта 

составляет 25 лет для объектов офисного назначения). 

Капитальный ремонт, как правило, включает в себя следующие виды работ: 

 разборка строительных конструкций; 

 восстановление гидроизоляции стен, фундаментов, балконов, лоджий; 

 ремонт и усиление стен, несущих конструкций; 

 ремонт, усиление и замена перекрытий; 

 ремонт и устройство перегородок; 

 ремонт и замена кровли; 

 ремонт и замена оконных и дверных проемов; 

 ремонт и замена полов; 

 ремонт и восстановление отделочных покрытий; 

 ремонт фасадов с их утеплением. 

Необходимо определить стоимость капитального ремонта 1 кв. м. коммерческой 

недвижимости. 

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/p

ortfolio/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, 14 900 

                                                           

17
http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1705r.pdf 

http://www.docload.ru/Basesdoc/1/1879/index.htm
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Наименование 

компании 
Интернет-источник  

Капитальный ремонт 

Стоимость работ с учетом 

НДС  

Стоимость 

черновых 

материалов с учетом 

НДС  

Стоимость 

отделочных 

материалов с учетом 

НДС  

руб./кв. м  

Полная стоимость ремонта без учета НДС, 

руб./кв. м  
12 627 

Источник информации: анализ рыночных данных, проведенный Оценщиком 

Расчет резерва на замещение по каждому типу помещений представлен в таблице ниже. 

Табл. 9.17 

Расчет резерва на замещение 

 Наименование  
Значение 

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

Стоимость капитального ремонта,  руб./кв. м 12 627,12 

Периодичность проведения капитального ремонта, лет 25 

Депозитная ставка (средневзвешенные процентные 

ставки по привлеченным кредитными организациями 

вкладам (депозитам) нефинансовых организаций в руб. 

сроком  более 1 года) 

11,23% 

Резерв на замещение, руб./кв. м 86,87 

Общая площадь, кв. м 1446,20 

Резерв на замещение, руб. 125 626 

 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. 

Согласно данным, приведенным в анализе рынка (Раздел 7.2.8 настоящего Отчета), ставка 

капитализации для офисных помещений г. Москвы находится в диапазоне от 9,0% до 10,3%. В 

рамках настоящего отчета Оценщик использовал ставку капитализации в размере 9,8%, то 

соответствует среднему значению диапазона. 

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 

№ п/п Наименование Ед. изм. 
Значение 

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

1 Арендопригодная площадь помещений кв. м 1 446,2 

2 
Среднерыночная величина ставки арендной платы 

без учета НДС 
руб./кв. м/год 37 022 

3 Потенциальный валовый доход (1*2) руб. 53 540 898 

4 Коэффициент экономического недоиспользования % 19,30% 

5 Потери от недоиспользования помещений руб. 10 333 393 

6 Действительный валовый доход (3*4) руб. 43 207 505 

7 Операционные расходы руб. 2 455 540 

8 Резерв на замещение руб. 154 111 

9 Чистый операционный доход (6-7-8) руб. 40 597 854 

10 Ставка капитализации % 9,80% 

11 
Стоимость объекта, рассчитанная в рамках 

доходного подхода (без учета НДС) (9/10) 
руб. 414 263 820 

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 %. 

Табл. 10.2 

Согласование результатов расчета справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки 

Подходы 
Рыночная стоимость (без 

учета НДС), руб. 
Весовой коэффициент 

Итоговые результаты 

(без учета НДС), руб. 

Итоговые результаты 

(без учета НДС), руб., 

округленно 

Сравнительный 422 854 510 50% 211 427 255 

418 559 000 
Доходный 414 263 820 50% 207 131 910 

Затратный Не применялся - - 

Итого: 
 

100% 418 559 165 

Источник информации: расчеты Оценщика 

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

оценки составляет округленно (без учета НДС): 

418 559 000 руб. 

 (Четыреста восемнадцать миллионов пятьсот пятьдесят девять тысяч) руб. 
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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.18 

 

                                                           

18
 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости"). 
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11. ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 

И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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12. ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, 

ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ № 3. РЫНОЧНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 
Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Объект-аналог № 1 

https://www.cian.ru/sale/commercial/13802357/ 

 
  

https://www.cian.ru/sale/commercial/13802357/
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Объект-аналог № 2 

https://www.cian.ru/sale/commercial/158424259/ 

 
  

https://www.cian.ru/sale/commercial/158424259/
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Объект-аналог № 3 

https://www.cian.ru/sale/commercial/6194069/ 

 
  

https://www.cian.ru/sale/commercial/6194069/
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Объект-аналог № 4 

https://www.cian.ru/sale/commercial/155640073/ 

 
  

https://www.cian.ru/sale/commercial/155640073/
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Курс доллара по состоянию на 30.06.2017 г.  
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Расчет арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода 

Объект-аналог № 1 

https://www.cian.ru/rent/commercial/149615643/ 

 
  

https://www.cian.ru/rent/commercial/149615643/
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Объект-аналог № 2 

https://www.cian.ru/rent/commercial/159231189/ 

 
  

https://www.cian.ru/rent/commercial/159231189/
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Объект-аналог № 3 

https://www.cian.ru/rent/commercial/159234010/ 

 
  

https://www.cian.ru/rent/commercial/159234010/
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Средневзвешенные процентные ставки по привлеченным кредитными организациями вкладам физических лиц и нефинансовых 

организаций в рублях 

http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1705r.pdf 

 
  

http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1705r.pdf
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Корректировка на удаленность от метро 
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Корректировка на торг 

СРД-20, май 2017 

 

 
  



 

Отчет об оценке № 124/06-14 187 

Коэффициент недоиспользования  

Rway № 266, май 2017 г. 

 

Капитальный ремонт офис 
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