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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

Основание для проведения оценки: Договор об оказании услуг по оценке № 2020-1517/25 
от 30.06.2020.   

 
     Таблица 1- Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки Объект недвижимости, расположенный по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей (при 
наличии) 

Объект недвижимости, расположенный по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 в 
составе: 

 нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1263,9 кв.м., инв. № 
2673/, кад. № 77:06:0005006:1053; 

 право владения и пользования на условиях аренды земельным участком, 
кад. № 77:06:0005006:25, общая площадь 800 кв.м.  

Балансовая стоимость, руб. 151 659 101,67 
 

Таблица 2 - Согласование результатов объектов недвижимости 

Объект оценки 
Рыночная стоимость 

ИТОГО, руб. Затратный 
подход 

Сравнительный  
подход 

Доходный 
подход 

Объект недвижимости, расположенный по 
адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 Не применялся 151 662 000,00 126 860 000,00 141 493 000 

 
В результате расчетов итоговая величина рыночной стоимости объекта недвижимости 

по состоянию на 30.06.2020 г. составила: 
 

Таблица 3 

Наименование объекта 
оценки Адрес 

Рыночная 
стоимость, руб., 

с учетом НДС 

Рыночная 
стоимость, руб., 

с учетом НДС 

Рыночная 
стоимость, руб., 
без учета НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб., без учета 
НДС 

Нежилое здание, 
назначение: нежилое, 
общая площадь 1263,9 
кв.м., инв. № 2673/ Москва, ул. 

Одесская, 13а, стр. 
1 

119 016 000,00 

141 493 000,00 

99 180 000,00 

117 910 833,33 Право владения и 
пользования на условиях 
аренды земельным 
участком, кад. № 
77:06:0005006:25, общая 
площадь 800 кв.м. 

22 477 000,00 18 730 833,33 

ИТОГО     141 493 000,00   117 910 833,33 
 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 
 Оценщики опирались на информацию, предоставленную Заказчиком.  
 Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
 Оценка рыночной стоимости объекта оценки проводилась без учета обременений. А также с 

учетом того, что представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, 
спорах и на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

 В соответствии со ст.12 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции) «рыночная стоимость, 
определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 мес. от 
даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством РФ». 
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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

Таблица 4 - Задание на оценку 
Объект оценки Объект недвижимости, расположенный по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей 
(при наличии) 

Объект недвижимости, расположенный по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 в 
составе: 

 нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1263,9 кв.м., инв. № 2673/, 
кад. № 77:06:0005006:1053; 

 право владения и пользования на условиях аренды земельным участком, кад. 
№77:06:0005006:25, общая площадь 800 кв.м. 

Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на 
доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики 

Свидетельство о ГРП 77-АО № 979322 от 14.08.2013; 
Дополнительное соглашение к Договору аренды земельного участка № М-06-017960 от 
17.12.2001; 
Выписка из ЕГРН № 99/2020/327614934 от 07.05.2020     

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

Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1263,9 кв.м., инв. № 2673/, кад. № 
77:06:0005006:1053 - право собственности согласно Свидетельству о ГРП 77-АО № 979322 
от 14.08.2013 (обременение – не зарегистрированы); 
Земельный участок, кад. №77:06:0005006:25, общая площадь 800 кв.м. - право владения и 
пользования на условиях аренды согласно  Дополнительному соглашению к Договору 
аренды земельного участка № М-06-017960 от 17.12.2001 (обременение – не 
зарегистрированы) 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 
Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с 
этим ограничения (задачи оценки) 

Определение рыночной стоимости в целях последующей реализации на торгах 

Вид стоимости Рыночная стоимость 
Дата оценки 30.06.2020  

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

1. Оценка проводится при допущении, что в отношении Объекта оценки отсутствуют 
документально подтвержденные имущественные права третьих лиц, ограничения 
(обременения) (в т.ч.: судебные разбирательства, споры, залоговые обязательства, 
притязания со стороны третьих лиц), а также экологическое загрязнение. 

2. В случае наличия расхождений в технических характеристиках, указанных в 
правоустанавливающих, правоудостоверяющих и технических документах, при 
проведении оценки необходимо руководствоваться документами, имеющими более 
позднюю дату выдачи. 

3. В процессе подготовки отчета оценщик исходит из достоверности представленных 
Заказчиком бухгалтерских и иных документов, необходимых для выполнения оценки. 

4. В обязанности оценщика не входит юридическая экспертиза прав в отношении 
объектов оценки. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо 
претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

5. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, будут получены 
из надежных источников и будут считаться достоверными. Тем не менее, оценщик не 
может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, будут 
указаны ссылки на источник информации. В отсутствие рыночных данных о ключевых 
показателях, доступных оценщику в открытых источниках информации, в том числе о 
механизмах ценообразования, а также о тенденциях и прогнозах развития компаний 
отрасли при проведении аналитической работы и расчетных процедур оценщик 
полагается на соответствующую информацию, предоставленную Заказчиком или 
Обществом, подлежащим оценке. 

6. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
влияющих на стоимость оцениваемых объектов. На оценщике не лежит 
ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

7. От оценщика не требуется предоставлять показания в суде или свидетельствовать 
иным образом по поводу составленного отчета или оцененных объектов, кроме как на 
основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

8. Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно 
только на дату оценки. Оценщики не принимают на себя ответственность за 
последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных 
условий, которые могут повлиять на соответствующую стоимость объекта оценки. 

9. Оценка рыночной стоимости объекта оценки проводилась без учета обременений. А 
также с учетом того, что представленное к оценке имущество не участвует в судебных 
разбирательствах, спорах и на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

10. Другие допущения на дату заключения настоящего Договора не установлены. В случае 
если Оценщиками будут сделаны дополнительные допущения, то они должны быть 
отражены в отчете об оценке. 

Иные расчетные величины Не определяются 
Иные сведения 

Срок проведения оценки Предоставление Заказчику окончательного Отчета – не позднее 03.08.2020  
Суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по мнению 
Оценщика, может находиться 
рыночная стоимость объекта оценки 

Не требуется 

Дата обследования (осмотра) 
объекта оценки  
Допущения и ограничения, 
связанные с не проведением 
осмотра 

Без осмотра. Фотографии объекта оценки предоставлены Заказчиком. 
 
Осмотр не был проведен по независящим от Оценщика обстоятельствам. Заказчиком 
оценки предоставлены актуальные фотографии объекта оценки. Оценщик исходит из 
допущения о достоверности сведений, представленных Заказчиком. 
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Особенности проведения осмотра 
объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта, если 
таковые существуют 

- 

Порядок и сроки предоставления 
Заказчиком необходимых для 
проведения оценки материалов и 
информации 

Необходимая для процесса оценки документация предоставляется Заказчиком на дату 
подписания договора на оказание услуг по оценке 

Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов 
(специалистов, обладающих 
необходимыми профессиональными 
компетенциями в вопросах, 
требующих анализа при проведении 
оценки) 

- 

Срок экспозиции объекта оценки 6 месяцев2 
Условия продажи и предполагаемая 
форма организации проведения 
торгов (в случае наличия данной 
информации) 

Рыночные 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

                                              
2
 Выводы о степени ликвидности объекта оценки относительно срока экспозиции представлены  в разделе «2. 

ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» (Табл. 11 Отчета). Источник, содержащийся срок экспозиции: https://statrielt.ru/ 
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1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 
 

1.1. СВЕДЕНИЕ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

Таблица 5 - Сведения о заказчике 
Наименование организации (включая 
организационно-правовую форму) 

АКЦИОНЕРНЫЙ КОММЕРЧЕСКИЙ БАНК "ЧУВАШКРЕДИТПРОМБАНК" (Публичное 
акционерное общество) 

Местонахождение Чувашская Республика, г.Чебоксары, Проспект Московский,3 
Реквизиты ИНН 2129007126 

ОГРН 1022100000064, дата присвоения 07.08.2002 
 

Таблица 6 - Сведения об оценщике и исполнителе 
СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 

Фамилия, имя, отчество Оценщика  Шамсутдинова Алеся Радиковна 

Сведения о членстве в саморегулируемой 
организации  

«Общероссийская общественная организация  
«Российское общество оценщиков» 
107078 РФ, г. Москва, 1-ый Басманный переулок, 2а, офис 5 
Рег. № 006541, дата включения в реестр СРО – 28.04.2010 г. 

Сведения об образовании в области 
оценочной деятельности  

ГОУ ВПО «Оренбургский государственный университет» 
Диплом № ВСА 0660874, рег. № 080780 от 10.07.2008 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 013060-1 от 
07.06.2018 г. по направлению «Оценка недвижимости» 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 001883-2 от 
12.01.2018 г. по направлению «Оценка движимого имущества» 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 008130-3 от 
29.03.2018 г. по направлению «Оценка бизнеса» 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности 

Страховой полис № № 2719 PL 0041 DO, выдан АО «Согаз», действующий с  15 
декабря 2019 г. и действует по 14 декабря 2020 г., на сумму 30 000 000,00 
(Тридцать миллионов) рублей 

Стаж работы с 2008 г. 

Местонахождение Оценщика / Контактная 
информация / Адрес электронной почты 

РБ, г. Уфа, ул. Худайбердина, 24 
Конт. телефон  +79174168439, +79173436403 
Электронная почта: audit-ab@yandex.ru 

Почтовый адрес 450077, РБ, г. Уфа, ул. Худайбердина, 24 

Сведения о независимости Оценщика 

Оценка объекта оценки не может проводиться оценщиком, если он является 
учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 
объекте оценки, либо состоит с указанными лицами в близком родстве или 
свойстве - требование о независимости выполнено. 
Проведение оценки объекта оценки не допускается, если: в отношении объекта 
оценки оценщик имеет вещные или обязательственные права вне договора; 
оценщик является участником (членом) или кредитором юридического лица - 
заказчика либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком 
оценщика - требование о независимости выполнено. 
Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 
деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата 
проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, 
подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки - 
требование о независимости выполнено 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть 
от итоговой величины стоимости объекта оценки - требование о независимости 
выполнено. 

Информация обо всех привлеченных к 
проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах 

Иные специалисты не привлекались 

СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 
Организационно-правовая форма и 
наименование 

 
Общество с ограниченной ответственностью «Аудит-безопасность» 

Местонахождение РБ, г. Уфа, ул. Худайбердина, 24 

Реквизиты ИНН 0275018010  ОГРН 1020202559321, дата присвоения: 27.11.2002 г. 
Дата регистрации: 27.11.2002 г. 

Страхование ответственности 
ОАО «Альфа-Страхование», страховой полис № 8491R/776/00015/5-08 на сумму 
515 000 000 (Пятьсот пятнадцать миллионов) рублей, действующий по 03.03.2021 г. 
Лимит ответственности в размере страховой суммы. Франшиза не установлена. 

Сведения о независимости юридического 
лица, с которым Оценщик заключил трудовой 
договор 

Юридическое лицо не вправе заключать договор на проведение оценки с 
заказчиком в случаях, если оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и 
(или) является аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, 
установленных законодательством Российской Федерации – требование о 
независимости выполнено 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 
может зависеть от итоговой величины стоимости объекта оценки  – требование о 
независимости выполнено 
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1.2. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 
Общие условия. 
Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия подразумевают 

их полное и однозначное понимание и толкование Сторонами. 
Все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют 

силу. 
Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 

подписью обеих Сторон. 
Общая цель Отчета. 
Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в настоящем тексте 

целей, т.е. проведенный анализ и данные оценщиками заключения не содержат (полностью или 
частично) предвзятых мнений, допущений и предпосылок. 

Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. 
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета 
об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной 
оферты прошло не более 6 месяцев. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости 
оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, 
равной указанной в отчете стоимости (сумма денежного выражения ценности собственности, 
указанная в отчете об оценке, является рекомендуемой). 

Конфиденциальность. 
Стороны выдвигают и взаимно принимают требования строгой конфиденциальности 

относительно любой информации, полученной от Заказчика или рассчитанной в ходе 
исследования. Эксперты обязуются хранить в тайне любые факты и данные, ставшие известными в 
результате выполнения настоящей оценки, не раскрывать и не разглашать в общем или частностях 
информацию какой-либо третьей стороне без предварительного письменного согласия между 
заказчиком и экспертом. 

Ответственность Оценщиков. 
Оценщик утверждает, что проведенная в соответствии с договором работа по оценке 

соответствует общепризнанным, профессиональным стандартам оценки, а привлеченный для ее 
выполнения персонал соответствует действующим требованиям. 

Настоящий Отчет был подготовлен на основании требований, установленных Федеральным 
законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», в соответствии со стандартами 
оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю 
за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, Кодекса профессиональной 
этики и Стандартов профессиональных организаций. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность 
относительно управления исследуемым Объектом со стороны Заказчика. 

В своих действиях Оценщик выступает как независимый и незаинтересованный 
исполнитель, размер вознаграждения которого никоим образом и ни в какой степени не связан с 
его выводами относительно конечной оценки стоимости Объекта. 

Оценщик исходит из того, что вся представленная ему информация об Объекте является 
точной и правдивой, не требующей дальнейшей проверки. 

Освобождение от ответственности. 
Заказчик принимает условие заранее освободить, обезопасить и защитить Оценщика от 

предъявления претензий, материальной ответственности, от всякого рода расходов, убытков и 
потерь, происходящих из претензий и исков третьих лиц, вследствие легального использования 
третьими лицами результатов настоящего Отчета об оценке, за исключением случаев, когда 
окончательным решением суда определено, что данные претензии, материальная ответственность, 
расходы, убытки, потери и задолженности являются следствием прямого мошенничества, 



ООО «Аудит-Безопасность» 

 

 10 

профессиональной халатности и умышленно неправомочных действий со стороны персонала 
Оценщика в процессе выполнения им своих обязательств по настоящему Отчету.  

Дополнительные работы. 
От Оценщика не требуется проведения дополнительных работ или присутствия и дачи 

показаний в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, 
связанными с Объектом оценки, если иное не оговорено иным Соглашением. 

Описание Объекта (имущества). 
Оценщик не принимает на себя ответственность за описание правового состояния имущества 

Объекта оценки и любые утверждения относительно юридических аспектов прав собственности на 
Объект в целом или его части. Эти права (права собственности на оцениваемое имущество и 
недвижимость, а также имущественные права) предполагаются полностью соответствующими 
требованиям действующего Законодательства РФ, если иное не оговорено специально. 

Имущество Объекта оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или 
долговых обязательств под заклад и не находящимся под арестом, если иное не оговорено 
специально. 

Оценщик исходит из того, что налицо полное соответствие правового положения 
собственности Объекта требованиям нормативных документов государственного и 
муниципального уровней, или такого рода несоответствия указаны, определены и рассмотрены в 
настоящем Отчете. 

Оценщик исходит из того, что отсутствуют факты выходов за территорию и нарушений 
действующего Законодательства (положений зонирования или иных) касательно оцениваемого 
Объекта, и что на территории Объекта отсутствуют вредоносные почвы, ограничивающие его 
наилучшее и оптимальное использование. 

В случаях наличия расхождений в технических характеристиках, указанных в 
правоустанавливающих документах и данных технической инвентаризации, при проведении 
оценки Оценщик руководствуется документами, максимально приближенными к дате оценки. 

Неявные характеристики и скрытые дефекты. 
Оценщик не несет ответственности за оценки состояния тех частей Объекта, которые 

невозможно обнаружить иначе, как обычным визуальным осмотром или путем изучения планов и 
спецификаций. 

Настоящий Отчет рассматривал права землепользования лишь относительно поверхностного 
слоя земли, не затрагивая иных аспектов этой проблемы. 

Оценка не учитывала возможного влияния токсичных, вредоносных или зараженных 
веществ, материалов или их компонентов, находящихся на Объекте, а также стоимость их 
удаления, в определении которых Оценщик не вправе считать себя достаточно компетентным. 

Заключительные положения. 
Информация, предоставленная специалистами сторонних организаций, представляется 

Оценщику вполне надежной, но без каких-либо гарантий с его стороны или иных форм 
подтверждения ее полной достоверности. 

Оценщик исходит из того, что все необходимые лицензии, ордера, вся разрешительная 
документация законодательных и исполнительных властей существует или может быть запрошена 
и получена или обновлена для исполнения любых предполагаемых функций на Объекте оценки, 
для которого производились настоящие расчеты. 

Все прогнозы, сделанные в Отчете, базируются на существующей рыночной ситуации. 
Допущения. 
Все расчеты производились оценщиками в программном продукте «Microsoft Excel». В 

расчетных таблицах, представленных в отчете, приведены округленные значения показателей. 
Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете 
итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько отличаться от указанных  
отчете. 

Оценка стоимости объекта недвижимости проводилась при допущении, что объект не 
заложен, не является долговой гарантией в споре и под арестом не состоит. Кроме того, Оценщики 
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исходили из того, что права на объект третьих лиц и иные обременения отсутствуют, кроме 
оговоренных в отчете. 

При определении стоимости объекта оценки мы опирались на данные, предоставленные 
Заказчиком, 

При осмотре объекта оценки не проводилась как часть работы какая-либо проверка 
характеристик объекта оценки, которые невозможно обнаружить путем визуального осмотра, а так 
же не учитывали возможное присутствие  в почве токсичных, вредоносных и зараженных веществ 
или различных электромагнитных и других излучений над территорией земельного участка и в 
районе его расположения.  

Все выводы и заключения, содержащиеся в отчете, относятся только к данной оценке и не 
могут быть использованы вне её контекста. Данная оценка действительна только на дату её 
проведения и только для целей, указанных в настоящем отчете. 

Полученный результат стоимости и доходности объекта оценки вероятен при условии всех 
принятых допущений и предположений. 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложения к отчету являются 
неотъемлемой частью отчета. 

Оценщики отставляют за собой право включать в состав приложений не все использованные 
документы, а лишь те, которые представляются оценщикам наиболее существенными для 
понимания содержания отчета. При этом в архиве оценщика будут храниться копии всех 
существенных материалов, использованных при подготовке отчета. 

Данные о строительном объеме в технических документах отсутствуют, строительный объём 
рассчитан на основании данных фотофиксации и нормативов СНиП. Ответственность за 
расхождение рассчитанного объёма с данными, полученными в последствие 
специализированными службами, осуществляющими технический учет и инвентаризацию 
объектов недвижимости, Оценщик не несет. 

Осмотр не был проведен по независящим от Оценщика обстоятельствам. Заказчиком оценки 
предоставлены актуальные фотографии объекта оценки. Оценщик исходит из допущения о 
достоверности сведений, представленных Заказчиком. 

 
1.3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ И СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
 

В настоящем отчёте применяется следующая основная законодательная и нормативная база: 
1. Федеральный закон №135–ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в РФ» с 

изменениями и дополнениями. Данный закон регулирует оценочную деятельность в Российской 
Федерации и определяет правовые основы её регулирования; 

2. Федеральные стандарты оценки (ФСО): 
2.1) Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
20.05.2015 г. № 297; 

2.2) Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

2.3) Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

2.4) Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

Использование федеральных стандартов оценки объясняется обязательностью их 
применения при осуществлении оценочной деятельности. 

Свод Стандартов и Правил РОО 2015 (утвержден Советом РОО 23 декабря 2015 года, 
Протокол № 07-Р). 
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1.4. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТЫ, ОСУЩЕСТВЛЕННОЙ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ 

 
Процедура оценки имущества — совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и 

анализа данных, проведения расчетов и оформления результатов оценки. 
В соответствии с Федеральными стандартами оценки проведение оценки включает в себя 

следующие этапы: 
 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

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

стоимости объекта оценки; 
 составление отчета об оценке. 
 

1.5 . ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 
 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте.  

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 
дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости.  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках одного из подходов к оценке.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это 
дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 
проверки оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по 
которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате 
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проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о 
результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных 
статьей 24.19 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 

Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования 
объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной 
стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не 
обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности 
инвестиций. 

Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 
цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, 
меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

consultantplus://offline/ref=4D9143984B81451F9951C2C379523F5625525E7D8B63755F4CD50466258D98779868E71DF222O2L
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
Объект оценки расположен по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1, в юго-западном 

администратином округе Москвы (мкрн. Зюзино). 
 

 
Рисунок 1 -  Местоположение объекта оценки на карте Яндекс (https://yandex.ru/maps) 

 

 
Рисунок 2 - Местоположение объекта оценки на карте Яндекс (https://yandex.ru/maps) 
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Рисунок 3- Местоположение объекта оценки на карте Яндекс (https://yandex.ru/maps) 

 
Таблица 7 - Характеристика локального местоположения объекта оценки 

 
Окружение 

Многоквартирные жилые дома, объекты социальной инфраструктуры (школа, 
детский сад) 

Транспортная доступность 

Хорошая, подъезд на личном автомобиле, городском транспорте 
Станция метро «Нахимовский проспект» 
Остановка общественного транспорта «Поликлиника» (маршруты 218,168,273 и 
др.) 

Интенсивность движения транспорта Умеренная 
Экологическая обстановка Благоприятная 

 
Объект оценки представляет собой нежилое здание, расположенное компактно на 

земельном участке.  
 

Таблица 8 - Количественные и качественные характеристики земельного участка  

Имущественные права  

Право владения и пользования на условиях аренды  
Арендатор: 
АКЦИОНЕРНЫЙ КОММЕРЧЕСКИЙ БАНК "ЧУВАШКРЕДИТПРОМБАНК" 
(Публичное акционерное общество) 
Чувашская Республика, г. Чебоксары, Проспект Московский,3 
ИНН 2129007126 
ОГРН 1022100000064, дата регистрации 07.08.2002 

Обременения  Не зарегистрированы 
Местонахождение Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Строительство и последующая эксплуатация пристройки к спортивно-
оздоровительному комплексу 

Текущее использование По назначению 
Общая площадь, кв.м. 800,00 
Кадастровый номер 77:06:0005006:25 
Кадастровая стоимость, руб. 13 836 800,00 
Балансовая стоимость, руб. Объект на балансе не числится 
Рельеф Ровный 
Форма Многоугольник 
Наличие коммуникаций Центральные  
Транспортная доступность Авто подъезд 

Документы, отражающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, представлены в  Задании на 
оценку, дополнительные сведения приняты на основании данных Росреестра // http://pkk.rosreestr.ru/ 

 
 
 

 

http://pkk.rosreestr.ru/
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Рисунок 4 - - Местоположение объекта оценки на Публичной кадастровой карте (https://pkk.rosreestr.ru) 

 
Таблица 9 - Количественные и качественные характеристики ОКС 

Имущественные права  

Право собственности юридического лица: 
АКЦИОНЕРНЫЙ КОММЕРЧЕСКИЙ БАНК "ЧУВАШКРЕДИТПРОМБАНК" 
(Публичное акционерное общество) 
Чувашская Республика, г. Чебоксары, Проспект Московский,3 
ИНН 2129007126 
ОГРН 1022100000064, дата регистрации 07.08.2002 

Имущественные права Право собственности 
Обременения объекта оценки Не зарегистрированы 
Местонахождение Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 

Общая площадь, кв.м 

1263,9 кв.м. в том числе3: 
подвал – 223,90 кв.м.; 
1этаж – 279,10 кв.м.; 
2этаж – 264,10 кв.м.; 
3 этаж – 245,00 кв.м.; 
чердак  – 251,80 кв.м. 

Площадь застройки, кв.м. 
Ввиду отсутствия технической документации, площадь застройки рассчитана на 
основании измерений карты Росреестра и составляет 288,00+60,00+21,00=369 
кв.м.4 

Строительный объем, куб.м 
Ввиду отсутствия в технической документации объем здания рассчитан 
Оценщиком по формуле: V = площадь застройки*высота5 
V=288,00*5*3,5+60,00*1*3,5+21,00*1*3,5 = 5324,00 кв.м. 

Кадастровый номер 77:06:0005006:1053 
Кадастровая стоимость ОКС, руб. 62 669 546,21 
Балансовая стоимость согласно Табл. 2 к 
Заданию на оценку по Договору № 2020-
1517/25 от 30.06.2020, руб. 

151 659 101,67 

Этажность здания (объекта оценки) 3 + 1 подземный этаж + чердак (см. стр. 90 Отчета) 
Дата постройки 2003 
Техническое состояние* Хорошее 
Фактическое использование Административное  здание 
Выход на красную линию Внутриквартально 

Строительные характеристики ОКС 
Фундамент Нет данных 
Стены  Кирпичные 
Перекрытия (несущие конструкции) Нет данных 
Крыша Нет данных 
Внутренняя отделка Стандарт 
Внутренние инженерные системы Отопление, электричество, водоснабжение, канализация 

*Состояние объекта капитального строительства определенно экспертно на основании Таблицы 10 
Документы, отражающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, представлены в Задании на 

оценку, дополнительные сведения приняты на основании данных фотофиксации и данных Росреестра // http://pkk.rosreestr.ru/ 

                                              
3
 см. стр. 90 Отчета 

4
 см. стр. 97-99 Отчета 

5
 Высота здания принята на основании данных сборников УПСС типового объекта капитального строительства 

рассматриваемой конструктивной системы (стр. 116 Отчета)  
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Техническое состояние объекта капитального строительства определено экспертным 
методом на основании Табл. 10 Отчета как «хорошее». Объект оценки введен в эксплуатацию в 
2003 году, эксплуатируется по назначению. 

Экспертный метод – определение количественных и качественных характеристик, 
показателей, экономических величин, явлений на основе суждений специалиста-эксперта или 
самого оценщика6. 

 

                                              
6
  А.Б. Борисов Большой экономический словарь, М.: Книжный мир, 2001 
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Таблица 10 - Экспертная оценка физического состояния объекта недвижимости 
Оценка состояния Характеристика физического состояния Коэффициент износа, % 

Новое Новое, построенное и еще не эксплуатировавшееся, в отличном состоянии 0 - 5 
Очень 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации до ¼ нормативного срока службы, полностью 

отремонтированное или реконструированное, в очень хорошем состоянии  10 - 15 

Хорошее Бывшее в эксплуатации более ¼ нормативного срока службы, после 
капитального ремонта или реконструкции, в хорошем состоянии 20 - 35 

Удовлетворительное Бывшее в эксплуатации, требующее некоторого ремонта или замены 
отдельных короткоживущих конструктивных элементов  40 - 50 

Условно пригодное 

Бывшее в эксплуатации в состоянии пригодном для эксплуатации, 
требующее ремонта долгоживущих элементов, либо не эксплуатирующееся 

и имеющие незначительное разрушение или отсутствие короткоживущих 
элементов 

50 - 65 

Неудовлетворительное 

Бывшее в эксплуатации, требующее капитального ремонта либо 
реконструкции, либо затрат на устранение недостатков равных 65 % и 

более от стоимости восстановления; не эксплуатирующееся и имеющее 
разрушения или отсутствие долгоживущих элементов, либо физический 

срок которых превышает срок его экономической жизни 

70 - 75 

Негодное к 
эксплуатации 

Бывшее в эксплуатации, требующее затрат на устранение недостатков 
равных 85 % и более от стоимости восстановления, в отношении которых 
нет перспектив на продажу, кроме как по стоимости возврата материалов; 

опасное для пребывания человека либо полностью разрушенное  

от 80 

Источник: http://www.levonevski.net/pravo/norm2009/num07/d07371/page6.html 
 

Ликвидность объекта оценки 
Ликвидность объекта оценки, характеризуется тем, насколько быстро объект можно 

обменять на деньги, т.е. 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, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по 
рыночной стоимости.  

Вопрос оценки ликвидности достаточно сложный, и связано это с тем, что количественных 
методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени воспринимается 
как понятие качественное. На практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя 
ее на отдельные группы, степени в зависимости от возможности реализации и прогнозирования 
срока продажи. В рамках настоящего Отчета принята следующая градация ликвидности 
имущества в зависимости от сроков реализации: 
 

Таблица 11 -  Показатели ликвидности для офисной недвижимости 

 

       
Источник: https://statrielt.ru/ 

 
Выводы о степени ликвидности объекта оценки при реализации: 
 Представлен полный пакет правоустанавливающих документов (анализ «юридической 

чистоты» правоустанавливающих документов не входит в компетенцию Оценщика); 
 Объект оценки находится в хорошем состоянии (согласно данным таблицы 10 определения 

физического износа), устаревания объекта не выявлены. Объект оценки представляет собой 
отдельно стоящее административное здание; 

 Объект оценки расположен внутриквартально по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, 
стр. 1 (мкрн. Зюзино).  

Ориентировочный срок рыночной экспозиции аналогичного имущества составляет от 3 до 10 
мес. Среднее значение составляет 6 мес. 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ФАКТОРОВ, НЕ 
ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА 

ЕГО СТОИМОСТЬ 
 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-
ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ 
ОЦЕНКИ 

 

ПОЛИТИЧЕСКАЯ СИТУАЦИЯ В РФ 
После десятилетия экономической разрухи (1990 - 1999 гг.), начиная с 2000 года, Россия 

укрепила государственную структуру, за 15 лет стабилизировала экономику и финансы, 
реформировала социальные институты (пенсионную систему, систему медицинского 
обслуживания, социальной помощи), улучшила социальное положение населения, укрепила 
обороноспособность. В результате общеэкономического роста в этот период высокими темпами 
обновлялись основные фонды предприятий и организаций, значительными объёмами росло 
жилищное строительство. 

Такое развитие и усиление России нарушает иерархический миропорядок, создаваемый 
США. Поэтому сегодня в международных отношениях сложилось и усиливается экономическое и 
политическое противостояние между лидерами Запада (США, Великобритания, Канада, Германия, 
Франция) и Россией, поддерживаемой Китаем и некоторыми другими странами Азии и Латинской 
Америки. Это остро проявляется в военных конфликтах на Украине и Ближнем Востоке, в 
размещении военных баз НАТО и средств ПВО в ближайших и приграничных к России странах, в 
санкциях против российских компаний, политических и общественных деятелей, в 
многочисленных попытках Запада дискредитации и изоляции России через подконтрольные 
международные организации, в том числе спортивные, и СМИ. Параллельно продолжает 
ухудшаться и общая геополитическая ситуация в мире, усиливается риск войны между США и 
Северной Кореей, между странами Ближнего Востока в связи с признанием Соединёнными 
Штатами Иерусалима столицей Израиля.  

 Несмотря на сокращение с 2015 года доходов Российского бюджета из-за обрушения цен 
нефти, в условиях мощного внешнего давления в России полным ходом идёт развитие 
инфраструктуры: авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, строительство 
энергетических объектов. Развиваются коммерческие отношения с компаниями Западной Европы, 
Китая, Турции, Японии, Индии, Ирана, многих других стран, увеличивается оборот внешней 
торговли с положительным сальдо, внедряются альтернативные западным формы международных 
расчётов. Строятся крупнейшие в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С Китаем и Ираном 
прорабатывается создание крупнейших транспортных артерий через территорию России в Европу: 
с востока на запад, с юга на север.  

Повышение влияния и значимости в мире неизбежно положительно отразятся и на экономике 
России - страны наиболее стабильной, последовательной и безопасной. 

Источник: https://pandia.ru/text/83/340/98264.php 
 
ЭКОНОМИКА РФ 
Минэкономразвития оценило снижение ВВП в мае в 10,9% в годовом выражении после 

падения на 12% в апреле 2020 года. Также ведомство сообщило, что в результате этого за январь-
май российская экономика снизилась на 3,7% после сокращения на 1,9% за первые четыре месяца 
к аналогичному периоду предыдущего года. Далее проанализируем ситуацию в ключевых 
отраслях экономики, а также рассмотрим динамику основных макроэкономических показателей и 
попытаемся понять ее причины. 

Вначале обратимся к ситуации в промышленности. По данным Росстата, в мае 2020 года 
падение промышленного производства усилилось до 9,6% к маю 2019 года после снижения на 
6,6% месяцем ранее. Напомним, в мае продолжали действовать ограничения деловой активности, 
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связанные с предотвращением распространения новой коронавирусной инфекции. С исключением 
сезонного и календарного факторов промпроизводство в мае сократилось на 1,3%. По итогам 
января-мая 2020 года промышленное производство снизилось на 2,4%. 

 

 
Рисунок 5 

 
Что касается динамики в разрезе сегментов, то в сегменте «Добыча полезных 

ископаемых» выпуск продукции обвалился на 13,5% после снижения на 3,2% в апреле. В 
сегменте «Обрабатывающие производства» падение выпуска замедлилось до 7,2% после 
сокращения на 10% месяцем ранее. В сегменте «Электроэнергия, газ и пар» снижение выпуска 
ускорилось до 4,1% после уменьшения на 1,9% в апреле. В то же время в сегменте 
«Водоснабжение» падение выпуска замедлилось до 10,9% после снижения на 11,4% месяцем 
ранее. 

 
Таблица 12 

 
 

Таким образом, падению промышленного производства в мае в основном способствовали 
сегменты «Добыча полезных ископаемых» (где произошло наиболее сильное ухудшение 
динамики по сравнению с апрелем) и «Водоснабжение», где темпы снижения оказались 
двузначными. При этом остальные сегменты также оказались в отрицательной зоне, однако 
ситуация с динамикой выпуска в «Обрабатывающих производствах» улучшилась в сравнении с 
апрелем, а в секторе «Электроэнергия, газ и пар» снижение оказалось самым слабым. Далее 
рассмотрим, как вели себя объемы производства в разрезе отдельных позиций. Информация об 
этом представлена в следующей таблице: 
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Таблица 13 

 
 
Отметим отрицательную динамику выпуска в добывающем сегменте по итогам мая, при 

этом с начала года снижение добычи по всем основным видам сырья усилилось по сравнению с 
ситуацией за январь-апрель. Наиболее сильное снижение добычи в мае было зафиксировано 
по природному газу (-15,6%). В продовольственном сегменте произошло небольшое ускорение 
роста производства мяса. Так, выпуск мяса скота в мае вырос на 11,2% после 6,2% в апреле, а 
выпуск мяса птицы увеличился на 3,2% после увеличения в пределах 1% месяцем ранее. Также 
обратим внимание на сегмент легкой промышленности, в котором в мае падение выпуска по 
большинству видов продукции (трикотажные изделия, куртки, обувь) начало существенно 
замедляться после апрельского обвала (падение на 40-60%). При этом производство спецодежды в 
мае показало рост в 2,3 раза после удвоения в апреле, что было вызвано, очевидно, осложненной 
эпидемиологической ситуацией в стране и борьбой с распространением пандемии коронавируса. 
Снижение производства стройматериалов в мае в целом продолжилось, однако отдельно стоит 
выделить выпуск блоков и прочих сборных изделий и цемента, где падение замедлилось с 18-
21% до 8-9%. При этом производство бетона наоборот ускорило падение до 9,6% после снижения 
на 3,6% в апреле. В тяжелой промышленности динамика выпуска была также преимущественно 
отрицательной. Так, производство стальных труб упало на 27,2%, выпуск легковых 
автомобилей замедлил свое падение с 79% в апреле до 54,4%. При этом выпуск грузовых 
автотранспортных средств упал на 34,3.%. 

В конце июня Росстат отчитался о сальдированном финансовом результате деятельности 
крупных и средних российских компаний (без учета финансового сектора) по итогам января-
апреля 2020 года. Этот показатель составил 2,5 трлн руб., в то время как за аналогичный период 



ООО «Аудит-Безопасность» 

 

 23 

2019 года сопоставимый круг предприятий заработал 5,5 трлн руб. Таким образом, 
сальдированная прибыль упала более, чем в 2 раза. 

 
Таблица 14 

 
 
Что касается доли убыточных организаций, то она увеличилась на 3,7 п.п. по сравнению с 

аналогичным периодом предыдущего года до 36,7%. Динамика сальдированного результата в 
разрезе видов деятельности представлена в таблице ниже: 

 
Таблица 15 

 
 
По итогам января-апреля 2020 года у всех представленных ключевых видов деятельности 

зафиксирован положительный сальдированный финансовый результат. Динамика в разрезе видов 
деятельности при этом оставалась преимущественно отрицательной. Тем не менее, глядя на 
динамику показателя за четыре месяца по сравнению с ситуацией за I квартал, наблюдаются 
заметные улучшения по ряду ключевых позиций. Наибольшее падение в относительном 
выражении продемонстрировали сегменты «Обрабатывающие производства» (сальдированный 
результат в январе-апреле упал в 3,6 раза, при этом в январе-марте показатель упал почти в 16 
раз), а также «Оптовая, розничная торговля и ремонт» (< в 5,3 раза). При этом по итогам трех 
месяцев сальдированный результат в торговле был отрицательным. Отдельного упоминания 
заслуживают сектора «Водоснабжение» (+88% на фоне относительно низкой базы показателя), 
«Строительство» (+10,4% после сокращения на 26% по итогам I квартала), а 
также «Информация и связь» (рост ускорился с 4,8% по итогам января-марта до 12,9%). 

Прибыль банковского сектора по сравнению с апрелем сократилась с 51 до 45 млрд руб. в 
мае. При этом прибыль Сбербанка за май составила 45,1 млрд руб., что характеризует финансовые 
результаты остального банковского сектора как отрицательные. В мае прошлого года банковский 
сектор зафиксировал прибыль в 117 млрд руб. За пять месяцев 2020 года российские банки 
заработали 708 млрд руб. по сравнению с 867 млрд руб. годом ранее. Прибыль Сбербанка за 
январь-май 2020 года составила 275,3 млрд руб. 
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Рисунок 6 

 
Что касается прочих показателей банковского сектора в мае, то объем его активов 

сократился на 1,3% до 101,7 трлн руб. Как поясняет Банк России, в основном снижение активов 
связано с сокращением денежных средств и их эквивалентов, а также снижением справедливой 
стоимости производных финансовых инструментов на фоне укрепления курса рубля. 
Объем кредитов нефинансовым организациям сократился на 359 млрд руб. (-1%). При 
этом розничный кредитный портфель увеличился на 39 млрд руб. (+0,2%). Таким образом, по 
состоянию на 1 июня 2020 года совокупный объем кредитов экономике составил 54,2 трлн руб. 

Говоря о потребительской инфляции, следует отметить, что недельный рост цен в июне 
держался на уровне 0-0,1%, а по итогам месяца инфляция составила 0,2%. За первое полугодие 
2020 года рост цен составил 2,6%. При этом в годовом выражении по состоянию на 1 июля 
инфляция ускорилась до 3,2% после 3% месяцем ранее. Ускорение произошло из-за низкой базы 
июня прошлого года, когда инфляция оказалась нулевой. 

 

 
Рисунок 7 

 
Один из ключевых факторов, влияющих на рост потребительских цен – динамика обменного 

курса рубля. В июне среднее значение курса доллара составило 69,2 руб. после 72,5 руб. за доллар 
месяцем ранее на фоне роста среднемесячных цен на нефть. 
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Рисунок 8 

  
Существенное влияние на курс рубля оказывает состояние внешней торговли. По данным 

ЦБ, товарный экспорт по итогам января-апреля 2020 года составил 111,6 млрд долл. (-19,9%). В то 
же время товарный импорт оказался равным 73,4 млрд долл. (-5,5%). Положительное сальдо 
торгового баланса в отчетном периоде составило 38,2 млрд долл. (-38,0%). 

 

 
Рисунок 9 

 
Заметим, что рост импорта в годовом выражении в марте 2020 года прекратился, вместе с 

этим на фоне снижения цен на нефть ускорилось и сокращение экспорта. При этом сальдо 
внешней торговли резко просело в феврале, его отрицательная динамика сохранилась в марте, а в 
апреле падение показателя усилилось (-57,3% к апрелю 2019 года) на фоне опережающего падения 
экспорта над импортом. 
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Таблица 16 

 
 

Переходя к отдельным товарным группам, отметим, что динамика экспорта важнейших 
товаров оказалась отрицательной практически по всем основным позициям в январе-апреле 2020 
года. При этом темпы сокращения экспорта в январе-апреле ускорились по многим видам товаров 
в сравнении с ситуацией в I квартале 2020 года. Ключевое влияние на динамику экспорта оказало 
сокращение вывоза топливно-энергетических товаров (-29,3%, до 65,7 млрд долл.). 
Экспорт металлов и изделий из них сократился на 21,1%. Вместе с этим, положительную 
динамику показал вывоз продовольственных товаров и сельскохозяйственного сырья (+23%). 
В свою очередь, давление на импорт оказало сокращение ввоза продукции химической 
промышленности (-9,8%, до 12,9 млрд долл.), а также машин, оборудования и транспортных 
средств (-5,1%, до 32,2 млрд долл.). Импорт продовольственных товаров и с/х сырья, в свою 
очередь, не оказал влияния на общий показатель, практически не изменившись и составив 10 млрд 
долл. 

 
Таблица 17 

 
 

По предварительным данным Банка России, положительное сальдо счета текущих операций 
платежного баланса страны в январе-мае упало на 34%. Ключевым фактором сокращения 
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показателя стало значительное уменьшение положительного сальдо внешней торговли товарами 
в результате неблагоприятной международной конъюнктуры. В свою очередь, увеличение оттока 
капитала на 18,8% было вызвано более существенным снижением внешних обязательств банков 
по сравнению с аналогичным периодом годом ранее при сохранении на сопоставимом уровне 
объема операций по размещению средств за рубежом небанковскими секторами. 

Выводы: 
 В мае 2020 года падение ВВП, согласно оценке Минэкономразвития, замедлилось до 10,9% 

после снижения на 12% в апреле, при этом с начала года снижение ВВП России оценивается в 
3,7%; 

 Промпроизводство в мае 2020 года в годовом выражении ускорило падение до 9,6% с 6,6% 
месяцем ранее, а по итогам января-мая 2020 года промышленное производство сократилось на 
2,4%; 

 Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в январе-
апреле 2020 года составил 2,5 трлн руб. по сравнению с 5,5 трлн руб. годом ранее. При этом доля 
убыточных компаний увеличилась на 3,7 п.п. до 36,7%; 

 Банковский сектор в мае заработал 45 млрд руб. прибыли, которая полностью пришлась на 
Сбербанк. За январь-май 2020 года банки зафиксировали сальдированную прибыль в объеме 708 
млрд руб. по сравнению с 867 млрд руб. за аналогичный период годом ранее; 

 Рост потребительских цен в июне 2020 года составил 0,2%, при этом в годовом выражении 
по состоянию на 1 июля инфляция составила 3,2%; 

 Среднее значение курса доллара США в июне 2020 года на фоне роста цен на нефть 
снизилось до 69,2 руб. по сравнению с 72,5 руб. в мае; 

 Товарный экспорт по итогам января-апреля 2020 года составил 111,6 млрд долл. (-19,9%), 
товарный импорт – 73,4 млрд долл. (-5,5%). Положительное сальдо торгового баланса при этом 
составило 38,2 млрд долл. (-38%); 

 Сальдо счета текущих операций, согласно предварительным данным ЦБ, по итогам января-
мая 2020 года упало на 34% до 28,9 млрд долл. При этом чистый вывоз частного капитала 
увеличился на 18,8% и составил 33,5 млрд долл. 

Источник: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyun_2020/ 
 

ПОЛИТИЧЕСКАЯ СИТУАЦИЯ В г. МОСКВА 
Согласно Конституции Российской Федерации, Москва является 

самостоятельным субъектом федерации, так называемым городом федерального значения. 
Исполнительную власть в Москве осуществляет Правительство Москвы во главе с Мэром, 

законодательную — Московская городская дума, состоящая из 45 депутатов. С 2006 по 2012 год 
прямые выборы мэра не проводились в связи с изменениями в Уставе города Москвы, мэр 
назначался указанием президента. Первые прямые выборы со времён голосования 2003 
года должны были пройти после окончания срока действовавшего градоначальника в 2015 году, 
однако, в связи с его отставкой по собственному желанию, они состоялись уже в сентябре 2013 
года. 

Управление на местах осуществляется посредством одиннадцати префектур, объединяющих 
районы Москвы в административные округа по территориальному признаку, и 125 районных 
управ. Согласно закону «Об организации местного самоуправления в городе Москве», с 
начала 2003 года исполнительными органами местного самоуправления являются 
муниципалитеты, представительными органами — муниципальные собрания, члены которых 
избираются в соответствии с Уставом внутригородского муниципального образования. 

Принципы функционирования органов законодательной и исполнительной власти Москвы, а 
также органов местного самоуправления в городе определяются Уставом города Москвы и иными 
нормативными актами города. 

В Москве как в городе, наделённом Конституцией РФ столичными функциями, находятся 
законодательные, исполнительные и судебные федеральные органы власти страны, за 
исключением Конституционного суда РФ, который с 2008 года располагается в Санкт-Петербурге. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%8D%D1%80_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D1%83%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BF%D1%83%D1%82%D0%B0%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D1%8D%D1%80%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2003)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D1%8D%D1%80%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2003)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D1%8D%D1%80%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2013)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D1%8D%D1%80%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2013)
https://ru.wikipedia.org/wiki/2003_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/2008_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3


ООО «Аудит-Безопасность» 

 

 28 

Высший исполнительный орган власти — Правительство Российской Федерации — 
находится в Доме правительства РФ на Краснопресненской набережной в центре 
Москвы. Государственная дума заседает на Охотном Ряду. Совет Федерации располагается в 
здании на Большой Дмитровке. Верховный суд Российской Федерации и Высший арбитражный 
суд Российской Федерации также находятся в Москве. 

Кроме того, Московский Кремль является официальной резиденцией Президента Российской 
Федерации. Рабочая резиденция президента в Кремле располагается в здании Сенатского дворца. 

Источник: https://ru.wikipedia.org 
 

ЭКОНОМИКА г. МОСКВА 
В Москве из-за ситуации с коронавирусом с 5 марта был введен режим повышенной 

готовности, с 29 марта — режим самоизоляции. В результате были закрыты многие магазины, 
кафе, спортзалы и другие объекты, стали недоступны для прогулок парки. Однако с середины мая 
власти начали смягчать ограничения в связи с улучшением эпидемической ситуации. Постепенно 
были открыты промпредприятия и стройки, МФЦ, объекты сфер услуг и торговли. 

С 9 июня открыты парикмахерские, ветеринарные клиники, сняты ограничения на работу 
каршеринга и запрет на посещение кладбищ, в обычном режиме работают киностудии и научные 
институты. С 16 июня сняты ограничения на плановую помощь в стоматологических клиниках, 
открываются библиотеки, музеи и зоопарки, можно посещать спортивные мероприятия. Также 
заработали летние веранды кафе. С 23 июня возобновили работу фитнес-клубы, сняты 
ограничения с детских садов и учреждений соцзащиты. 

Источник: https://tass.ru/moskva/9022095 
 
 

Таблица 18 - ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СВОДНЫЕ ИТОГИ 

Показатель май 
Январь-май 

2020 

Май 2020 в 
% к маю 

2019 

Январь-май 
2020в % к 

январю-маю 
2019 

Справочно: 
январь-май 2019 

в % к январю-
маю 20148 

Индекс производства по видам 
деятельности 1) x x 91.72) 101.22) 110.02) 

Объем отгруженных товаров 
собственного производства, выполненных 
работ и услуг собственными силами по 
«хозяйственным» видам деятельности3), 
млн. руб.: 

     

добыча полезных ископаемых 12108.6 73035.6 110.7 167.9 201.8 
обрабатывающие производства 383489.2 2348747.4 71.9 82.2 107.3 
обеспечение электрической энергией 
газом и паром; кондиционирование воздуха 

50334.3 337432.7 101.5 97.8 98.0 

водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений 

13972.1 67967.2 111.9 114.8 131.8 

Объем отгруженных товаров 
собственного производства, выполненных 
работ и услуг собственными силами по 
«чистым» видам деятельности,3) млн. 
руб.: 

     

добыча полезных ископаемых 55586.6 459003.7 31.6 50.0 115.0 
обрабатывающие производства 349624.5 2026646.1 86.7 94.6 99.6 
обеспечение электрической энергией 
газом и паром; кондиционирование 
воздуха 

49925.8 333969.9 107.7 101.0 96.5 

водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации 
отходов, деятельность по ликвидации 
загрязнений 

10467.3 49945.4 92.3 91.0 114.5 

Объем работ, выполненных по виду 53367.1 299468.2 69.9 87.7 105.0 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BC_%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D1%83%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%85%D0%BE%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%A0%D1%8F%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%B0%D1%8F_%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D1%80%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D1%81%D1%88%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D1%80%D0%B1%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D1%81%D1%88%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D1%80%D0%B1%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%9A%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BD%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B4%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%86
https://tass.ru/moskva/9022095
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деятельности «Строительство» 4), млн. 
рублей 
Инвестиции в основной капитал (за счет 
всех источников финансирования)5), 
млн.рублей 

х 452463.9 х 114.96) 125.86) 

Ввод в действие общей 
площади жилых домов (за счет всех 
источников финансирования), тыс. кв. 
метров 

106.37) 1903.87) 97.38) 104.98) в 3.9 р. 

Объем услуг предприятий транспорта9)10), 
млн. рублей 

140347.7 827754.5 65.9 83.0 112.3 

Объем услуг связи9)10), млн. рублей 60781.8 325074.4 99.7 105.8 95.7 
Оборот розничной 
торговли10), млн. рублей 

299273.0 1850147.1 73.76) 90.86) 100.86) 

Оборот общественного 
питания10), млн. рублей 

5788.7 60038.7 35.86) 77.06) 109.56) 

Объем платных услуг  
населению10), млн. руб. 

69403.9 575813.5 42.36) 76.26) 102.46) 

Индекс потребительских цен, % х 101.911) 102.6 102.5 105.2 
Численность официально 
зарегистрированных безработных10), тыс. 
человек 

156.6 х 539.4 х х 

Начисленная средняя заработная плата 
одного работника12)13) 

     

номинальная, рублей 101551.2 97394.8 99.0 107.8 108.6 
реальная х х 96.6 105.2 103.3 
_____________________________ 
1) 

По видам экономической деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», 

«Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, 

организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений». 
      2) 

Данные уточнены по итогам ретроспективного пересчета индексов производства, осуществленного в связи с 

переходом с 1 января 2020 года в расчетах индексов производства на новый 2018 базисный год. 
3) В фактических отпускных ценах без налога на добавленную стоимость, акцизов и других аналогичных 
обязательных платежей.  
4)  Включая объем работ, ненаблюдаемых прямым способом. 
5) Данные за январь-март. 
6) В сопоставимых ценах. 
7) Данные приведены с учётом жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для ведения 
садоводства. 
8) В целях обеспечения статистической сопоставимости относительные показатели рассчитаны без учета 
жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства. 
9) 

По организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства, средняя численность       которых 

превышает 15 человек.
 

10) 
Предварительные данные. 

11) Май 2020 г. к декабрю 2019 г. 
12) По оперативным данным. 
13) Данные за апрель 2020 г., апрель 2020 г. к апрелю 2019 г., январь - апрель 2020 г., январь-апрель 2020 г. к январю - 
апрелю 2019 г., январь-апрель 2019 г. к январю - апрелю 2018 г. 
 

Таблица 19 - Индексы производства по основным видам экономической деятельности  
 
 

Май  2020 г. 
в % к 

маю 2019 г. 

Май 2020 г. 
в % к 

апрелю 2020 г. 

Январь-май  2020 г. в 
% к 

январю-маю 2019 г. 
Обрабатывающие производства 92.2 99.5 103.3 

из них:    
производство пищевых продуктов 130.0 130.7 113.1 
производство напитков 82.7 110.3 100.4 
производство текстильных изделий 51.1 120.3 69.6 
производство одежды 73.3 107.0 67.7 
производство кожи и изделий из кожи  16.9 204.4 56.4 

обработка древесины и производство изделий из 
дерева и пробки, кроме мебели, производство изделий 
из соломки и материалов для плетения 33.2 490.2 84.4 
производство бумаги и бумажных изделий   109.4 112.9 98.3 
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Май  2020 г. 
в % к 

маю 2019 г. 

Май 2020 г. 
в % к 

апрелю 2020 г. 

Январь-май  2020 г. в 
% к 

январю-маю 2019 г. 
деятельность полиграфическая и копирование 
носителей информации 72.0 88.8 84.4 
производство кокса и нефтепродуктов 89.3 96.5 102.2 
производство химических веществ и химических 
продуктов 367.3 64.1 260.1 
производство лекарственных средств и материалов, 
применяемых в медицинских целях 136.3 92.7 110.1 
производство резиновых и пластмассовых изделий 87.6 110.5 94.3 
производство прочей неметаллической минеральной 
продукции 62.5 167.2 83.1 
производство металлургическое   12.2 62.2 27.0 
производство готовых металлических изделий, кроме 
машин и оборудования 101.1 94.3 96.9 
производство компьютеров, электронных и оптических 
изделий 103.8 115.7 102.5 
производство электрического оборудования 59.7 157.5 72.8 
производство машин и оборудования, не включенных в 
другие группировки 93.9 89.6 111.0 
производство автотранспортных средств, прицепов и 
полуприцепов 45.6 в 1.6 р. 54.6 
производство прочих транспортных средств и 
оборудования 207.5 105.5 95.4 
производство мебели 99.5 106.7 145.4 
производство прочих готовых изделий  2.7 81.9 46.3 
ремонт и монтаж машин и оборудования 83.1 90.3 107.4 
    
Обеспечение электрической энергией, газом и 
паром; кондиционирование воздуха 87.2 63.8 91.7 

из них:    
производство, передача и распределение 
электроэнергии 81.8 73.6 89.0 
производство, передача и распределение пара и 
горячей воды; кондиционирование воздуха  156.2 33.9 105.9 
    
Водоснабжение; водоотведение, организация сбора 
и утилизации отходов, деятельность по 
ликвидации загрязнений 96.1 110.2 92.0 

из них:    
забор, очистка и распределение воды 96.3 104.3 94.1 
сбор и обработка сточных вод 100.6 113.9 92.3 
сбор, обработка и утилизация отходов; обработка 
вторичного сырья 89.4 117.1 86.4 
предоставление услуг в области ликвидации 
последствий загрязнений и прочих услуг, связанных с 
удалением отходов 42.0 194.8 69.4 
 

В мае 2020 года оборот оптовой торговли составил 1852.0 млрд. рублей, или 76.4% (в 
сопоставимых ценах) к маю 2019 года. На долю субъектов малого предпринимательства 
приходилось 26.7% оборота оптовой торговли. 
 

Таблица 20 - Динамика оборота оптовой торговли 
 Оборот оптовой торговли В том числе  по  организациям оптовой 

торговли и индивидуальным 
предпринимателям 

млрд. 
рублей 

в % к1) 

соответ- 
ствующему 

периоду 
предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

млрд. 
рублей 

в % к1) 
соответ- 

ствующему 
периоду 

предыдущего 
года 

предыдущему 
периоду 

   2019 год    
Январь 2126.2 85.5 66.0 1706.5 83.4 65.6 
Февраль 2290.1 88.1 108.0 1834.6 85.4 107.8 
Январь-февраль 4416.2 86.8 x 3541.1 84.4 x 
Март 2643.3 89.0 117.3 2106.2 85.8 116.6 
Январь-март 7059.6 87.7 79.9 5647.3 84.9 79.8 
Апрель 2537.8 92.5 96.1 1963.8 90.4 93.4 
Январь-апрель 9597.4 88.9 x 7611.1 86.3 x  
Май 2492.3 93.8 98.5 1927.7 91.8 98.5 
Январь-май 12089.7 89.9 x 9538.8 87.4 x  
Июнь 2503.0 97.2 103.7 1968.8 96.2 105.4 
Январь-июнь 14592.7 91.2 x 11507.5 88.9 x  
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 Оборот оптовой торговли В том числе  по  организациям оптовой 
торговли и индивидуальным 

предпринимателям 
млрд. 

рублей 
в % к1) 

соответ- 
ствующему 

периоду 
предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

млрд. 
рублей 

в % к1) 
соответ- 

ствующему 
периоду 

предыдущего 
года 

предыдущему 
периоду 

Июль 2492.1 104.3 101.5 1971.3 104.1 102.1 
Январь-июль 17084.7 93.1 x 13478.9 91.1 x 
Август 2676.8 104.6 106.8 2122.5 103.5 107.0 
Январь-август 19761.5 94.7 x 15601.4 92.8 x 
Сентябрь 2758.2 105.5 103.0 2209.4 106.5 104.1 
Январь-сентябрь 22519.7 96.1 x 17810.8 94.5 x 
Октябрь 2873.3 110.8 106.6 2292.2 111.5 106.1 
Январь-октябрь 25393.0 97.8 x 20103.0 96.5 x 
Ноябрь 2925.4 111.4 100.1 2324.2 110.2 99.7 
Январь-ноябрь 28318.3 99.2 x 22427.2 97.9 x 
Декабрь 3129.1 104.1 106.5 2457.4 101.2 105.2 
Январь-декабрь 31447.5 99.8 x 24884.6 98.3 x 

2020 год2) 

Январь 2217.8 110.0 69.7 1814.3 112.1 72.6 
Февраль 2366.9 105.5 103.6 1914.0 106.5 102.4 
Январь-февраль 4584.8 107.7 x 3728.3 109.2 x 
Март 2668.3 103.1 114.5 2220.8 107.7 117.9 
Январь-март 7253.1 106.0 78.1 5949.1 108.6 80.8 
Апрель 2049.4 81.9 76.4 1784.4 92.1 79.9 
Январь-апрель 9302.4 99.6 x 7733.5 104.4 x 
Май 1852.0 76.4 91.9 1570.4 83.8 89.5 
Январь-май 11154.5 94.8 x 9303.9 100.2 x 
_____________________________ 
1) В сопоставимых ценах 

2 )Предварительные данные 
 

В мае 2020 года оборот оптовой торговли на 84.8% формировался организациями оптовой 
торговли, оборот которых составил 1570.4 млрд. рублей, или 83.8% к маю 2019 года.  

Источник: https://mosstat.gks.ru/folder/65047?print=1 
 

АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА 

НЕДВИЖИМОСТИ НА РЫНОК КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
 
Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, требуют 

благоприятной перспективы на десятки лет вперед, чего мы не наблюдали в 2014-2017гг., 
неуверенность на рынке недвижимости была причиной его медленного восстановления в 2018-
2019гг. Из-за падения мировых цен нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов бюджета и 
девальвации рубля), негативных потоков СМИ о санкциях против России снизился 
потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие товары. По причине покупательской 
неуверенности снизилась активность всех рынков и, особенно, рынка 
недвижимости. Впоследствии, коррекция цен недвижимости 2015–2017 гг. и восстановление роста 
доходов населения оздоровили этот рынок и при общеэкономическом росте создали основу его 
дальнейшего поступательного развития. 

Сегодня можно утверждать, что рынок недвижимости стабильно и неуклонно развивается и 
активизируется. Сейчас цены на рынке (относительно себестоимости строительства) минимальные 
и в дальнейшем будут только расти, поскольку есть предпосылки общеэкономического роста и 
роста доходов населения. Следовательно, пришло время покупать необходимые жилые и нежилые 
объекты с целью улучшения жилищных условий и развития бизнеса, в том числе рентного. 

Внедрение с 2019 года эскроу-счетов и переход от долевого строительства к банковскому 
кредитованию поэтапно решит проблему «обманутых дольщиков». Это несколько повысит 
уровень цен недвижимости за счет включения банков и страховых компаний в схему 
финансирования. Уход с рынка неэффективных застройщиков и финансовый контроль сделают 
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этот рынок менее рискованным и в дальнейшем снизят ставки банковского финансирования 
строительства. 

Источник: https://statrielt.ru/analiz-rynka/2003-analiz-vliyaniya-obshchej-politicheskoj-i-
sotsialno-ekonomicheskoj-obstanovki-na-rynok-nedvizhimosti-noyabr-2019-goda 
 

3.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

 
Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками 
арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе 
обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние 
разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического 
характера. 

Рынок коммерческой недвижимости подразделяется согласно типам предпринимательской 
деятельности. Функционально ее структурируют по непосредственному предназначению, 
включает в себя: 

• офисная недвижимость; 
•  торговая недвижимость; 
•  складская недвижимость; 
•  индустриальная (промышленная) недвижимость; 
• гостиничная недвижимость. 
Торгово-офисная недвижимость предназначена для осуществления продаж и 

непосредственно связанных с ними операций (реклама, складирование товаров). К ней относятся: 
торговые павильоны и киоски, магазины и супермаркеты, аптеки, автомобильные салоны, а также 
торговые комплексы (центры).  

Критерии классификации подобны критериям для офисной недвижимости. 
Дополнительными показателями служат номенклатура товарного ассортимента и удобство для 
посещения покупателем. 

 
Таблица 21 

Основные 
характеристики 

Класс "А" 
Бизнес-центры 

Класс "В" 
Бизнес-центры, офисные 

здания 

Класс "С" 
Офисные здания 

Класс "D" 
Нежилые помещения в 

административно-
офисных зданиях, научно-

исследовательских 
институтах, 

приспособленные под 
офисы 

Местоположение 
объекта 

Центр или рядом с центром 
города на основных магистралях 

и площадях с удобной 
транспортной инфраструктурой 

Не центральные районы 
города; 

рядом с транспортными 
магистралями 

(Несоответствие некоторым 
требованиям к классу А) 

Окраина города,  
неудобный подъезд 
С недостатками в 

расположении 
(удаленность от 

транспортных артерий, 
неудобный подъезд) 

На окраине города, на 
территории 

реструктурированных 
предприятий, в жилых 

домах 

Состояние 
объекта 

Новостройка, отделка высокого 
качества. 

Индивидуальный (авторский) 
проект. Наружная отделка 

высококачественными 
материалами. Внутренняя 

отделка по индивидуальному 
заказу арендатора. Панорамное 

остекление 

Эксплуатация до 10 лет, 
качественная отделка в 

хорошем состоянии 
или специальные новые 

офисные здания, или 
реконструированные 

особняки. 

Эксплуатация более 10 
лет, реконструированные 

здания, 
стандартный ремонт, 
отделка в хорошем 

состоянии 

Удовлетворительное 
состояние, требующее 
ремонта. Устаревшие 

инженерные 
коммуникации. 

Конструктивные 
и 

планировочные 
решения 
объекта 

Монолитно-каркасное, метало - 
каркасное здание. Возможность 

установки фальшполов и 
подвесных потолков; высота от 
пола до пола следующего этажа 
не менее 3,6 м (не менее 2,7 м от 

фальшпола до подвесного 
потолка в законченном 

состоянии)просторные зоны 

Высота потолков - не менее 
3м, качественные, хорошо 
оснащенные зоны общего 

пользования; современные 
системы безопасности здания; 

достаточное инженерное 
обеспечение; 

Высота потолков - не 
менее 2,7 м, 

Возможность установки 
подвесных потолков; 
коридорная система, 

Достаточно 
эффективные поэтажные 

планы 

Не качественные 
планировки, коридорная 
система, размещение в 

подвальных, 
полуподвальных 

помещениях 
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общего пользования 

Паркинг 
Многоуровневый наземный или 
подземный паркинг с входом в 

здание 

Организованная охраняемая 
парковка с охраной и удобным 

подъездом 

Ограниченная 
возможность паркинга 

Стихийная парковка без 
охраны 

Инфраструктура 

Высокий уровень обеспечения 
средствами связи и 

телекоммуникации, наличие 
конференц-залов, зон бытового 

обслуживания, питания и отдыха 

Развитая инфраструктура 
обслуживания бизнеса, 

включая конференц-залы и 
бытовое обслуживание 

Неразвитая 
инфраструктура 
обслуживания 
арендаторов 

Отсутствие 
инфраструктуры 
обслуживания 
арендаторов 

Управление 
зданием 

. Здание содержится в 
безупречном состоянии, имеет 

собственные службы 
безопасности, управления и 

обслуживания. Наличие 
правильно оформленной 

юридической документации на 
право собственности и 

эксплуатации 

Управление зданием, 
отвечающее международ ным 

стандартам; 
профессиональный опытный 

арендодатель; наличие 
правильно оформленной 

юридической документации на 
право собственности и 
эксплуатации зданием 

Круглосуточная охрана; 
хорошая служба 

эксплуатации; опытный 
арендодатель 

Отсутствие 
специализированных 
служб эксплуатации и 

жизнеобеспечения 

Источник: http://expert-russia.ru/analytics/kommercheskaya_nedvizhimost/99214/#iblock_id=3&city=16522 
 
Вывод: объектом оценки является административное здание. Оцениваемый объект относится 

к классу В. 
 

3.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ 
С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ 
БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ 

АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ 
ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 

 
За прошедшие 20 лет офисный рынок Москвы пережил уже два кризиса – 2008 и 2014 годов. 

Текущее состояние рынка кардинально отличается от того, что было в 2008 году, когда многие 
компании арендовали офисные площади с запасом на будущее развитие, и от того, что было в 
2014 году, когда рынок в массовом порядке переходил из долларовых договоров аренды в рубли. 

Основная угроза для рынка сейчас – это банкротство компаний, которые не смогут пережить 
текущую ситуацию и перестанут исполнять обязательства по аренде офисных помещений. Как 
следствие, возникнет давление на объем свободных площадей на рынке. Однако прошедшие 
кризисы научили девелоперов планировать строительство исходя из реалистичной оценки спроса, 
чтобы максимально быстро реализовывать офисные площади в объектах, введенных в 
эксплуатацию. 

Предыдущие кризисы, как ни странно, подготовили рынок к текущим вызовам, в хорошем 
смысле этого слова. В течение 2008, 2009 и 2014, 2015 годов большой объем офисных площадей 
был введен в эксплуатацию: 3,3 млн кв. м и 2,1 млн кв. м соответственно. На фоне ограниченного 
спроса бум строительства оказал существенное давление на долю свободных площадей и, как 
следствие, на ставки аренды. Сегодня мы видим обратную ситуацию – рынок встретил 2020 год 
дефицитом качественного предложения и уровнем вакансии ниже 10%. Более того, 
обеспеченность офисной площадью в Москве остается на низком уровне относительно крупных 
европейских городов. 
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Рисунок 10 - Развитие офисного рынка Москвы и кризисы в современной России (Источник: 

https://zdanie.info/2393/2420/news/14273) 

 
Объем нового офисного строительства по итогам 2019 года продолжал находиться на 

минимальных исторических уровнях (388 000 кв. м), хотя в три раза превзошел показатель за 2018 
год (133 000 кв. м). В конце 2019 года, по планам девелоперов, к вводу в эксплуатацию ожидалось 
630 000 кв. м в 2020 году, 740 000 кв. м в 2021 году, 820 000 кв. м в 2022 году. Сегодня уже 
очевидно, что объемы нового офисного строительства будут скорректированы. 

С одной стороны, введение жесткого карантина на передвижение людей на какое-то время 
заморозит текущие строительные работы. С другой стороны, цепочки поставок находятся под 
давлением текущей ситуации, поэтому сроки строительства могут быть перенесены на более 
поздние даты из-за срыва своевременных поставок строительных материалов. 

В I полугодии 2020 года к вводу в эксплуатацию заявлено 250 000 кв. м офисной 
недвижимости. Данные объекты находятся в высокой стадии готовности, в связи с этим 
завершение их строительства видится реалистичным на момент публикации отчета. По оценке, 
объем нового офисного строительства по итогам 2020 года вряд ли превысит 300 000 кв. м. Если 
исходить из оптимистичного сценария развития ситуации с борьбой с коронавирусом проекты, 
заявленные к вводу в текущем году, выйдут на рынок в 2021-2022 годах. Таким образом, остается 
высокий риск, что в 2021 году качественный продукт на офисном рынке будет единичным, что 
может послужить росту ставок в наиболее востребованных объектах, а также увеличению 
количества договоров предварительной аренды в бизнес центрах на этапе строительства. 

По итогам 2019 года объем сделок с офисной недвижимостью составил 1,8 млн кв. м, 
достигнув максимального уровня в истории рынка, сопоставимый с показателем за 2007 год. В 
конце 2019 года мы ожидали, что спрос в 2020 году сохранится на уровне 1,7 млн кв. м. Высокий 
спрос в последние годы был вызван, в том числе, реализацией отложенного спроса 2014-2016 
годов. Учитывая тот факт, что компании пересмотрят или уже пересмотрели планы своего 
развития на среднесрочную перспективу, объем новых сделок вряд ли превысит 0,5-0,6 млн кв. м 
по итогам 2020 года. 

Тем не менее, спрос со стороны крупных компаний, у которых сохранится высокий запас 
прочности в период неопределенности, может быть осуществлён во II половине 2020 года. 
Большой бизнес обычно старается использовать «окно» возможностей во время падения рынка 
для того, чтобы получить максимально выгодные коммерческие условия. 
Один из секторов, который демонстрирует высокую активность и поддерживает рынок во время 
спада, это представители государственного сектора, крупные государственные корпорации и 
квазигосударственные компании. Нужно отметить, что в нулевые годы 2000-х рынок офисной 
недвижимости Москвы находился на этапе своего формирования, высококачественных объектов 
до 2000 года на рынке не было. В данный период основными потребителями новых офисных 
площадей были международные компании. Тем не менее, потребность в качественных офисах уже 
формировалась со стороны крупного российского бизнеса и государственных корпораций. 
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В 2008 и 2009 годах на государственный сектор пришлось 13% и 17% от общего объема 
сделок, в докризисный 2007 год – 8%. В 2015 и 2016 годах – 33% и 36%, в 2014 году – 13%. 
Очевидно, что госсектор и компании с гос. участием эффективно используют те возможности, 
которые предлагает рынок, поэтому мы не исключаем увидеть крупные сделки по итогам 2020 
года. 

 

 
Рисунок 11 – Доля государства в объеме общих сделок с офисами 

 (Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/14273) 

 
Во время мирового финансового кризиса 2008 года и локального кризиса 2014 года был 

зафиксирован большой объем сделок пересмотра коммерческих условий – 215 000 кв. м и 884 000 
кв. м соответственно. Во время первого кризиса главным драйвером был отказ арендаторов от 
избытка площадей, которые они арендовали на будущее развитие, во время второго кризиса 
переход от ставок аренды, номинированных в долларах, к ставкам аренды в рублях. 

На сегодняшний день избыток площадей у арендаторов может наблюдаться в случае, если 
компании будут значительно сокращать штат сотрудников. Данный сценарий возможен, если 
текущая ситуация с распространением коронавируса продлится более двух месяцев. 

Однако важно учесть, как структурирован договор аренды, есть ли у компании право 
пересмотра условий аренды с арендодателем и возможность выхода из договора аренды в 
среднесрочной перспективе. Что касается долларовых ставок аренды, то после 2014 года 
незначительное количество объектов имеют подобные договоры, поэтому объем сделок 
пересмотра коммерческих условий в данных бизнес центрах не будет носить массовый характер. 

На объем сделок пересмотра коммерческих условий могут серьезно повлиять введение 
режима чрезвычайной ситуации в Москве и законодательные указания, которые могут быть 
приняты на данный период. Так, был принят закон «О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации по вопросам предупреждения и ликвидации 
чрезвычайных ситуаций». В случае введения режима чрезвычайной ситуации в России или в 
отдельном субъекте арендодатель обязан будет заключить дополнительное соглашение с 
арендатором, предусматривающее отсрочку арендного платежа. Более того, арендатор будет 
вправе требовать уменьшение платы за аренду в период режима чрезвычайной ситуации в связи с 
невозможностью использовать помещения. 
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Рисунок 12 – Объем сделок с офисами в г. Москва, млн. кв.м.  

(Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/14273) 

 
В кризисные периоды на рынке интересно наблюдать за таким показателем, как чистое 

поглощение. Данный показатель фиксирует разницу занимаемых площадей на рынке на конец и 
начало периода и является количественной характеристикой увеличения или уменьшения штата 
компаний. В стадии высокой бизнес активности чистое поглощение растет, так как компании 
увеличивают количество сотрудников и, как следствие, площадь офисного помещения. 

Во время сокращения деловой активности чистое поглощение уменьшается, компании 
сокращают штат и объем занимаемых площадей. Пока рано делать выводы об объеме чистого 
поглощения по итогам 2020 года, однако  уже сегодня очевидно, что показатель уменьшится 
относительно 2019 года (635 000 кв. м). 

В течение 2020 года на рынок может выйти значительное предложение субаренды, которое 
сформируется в отдельный офисный субрынок, как это было во время финансового кризиса 2008 
года. Это произойдет вследствие сокращения штата сотрудников многими компаниями. На фоне 
ограниченного офисного строительства предложение площадей в субаренду может оказать 
влияние на объем свободных площадей и ставки аренды. 

По итогам 2019 года общая доля свободных площадей составила 9,1%, 10% в сегменте 
класса А, 8,8% в сегменте класса В. В 2020-2021 году ожидается сохранение объема свободных 
площадей на уровне 9%. Сегодня очевидно, что уровень вакансии будет выше. Пока сложно 
оценить его рост, так как развитие бизнеса компаний может пойти по разным сценариям. 

Исходя из динамики объема свободных площадей во время предыдущих кризисов на рынке, 
наибольший удар приходится на офисные площади в сегменте класса А, пиковые показатели 
находились в диапазоне 26% 28%. Помимо уменьшения новых сделок на рост вакансии в 
предыдущие кризисы влиял большой объем площадей, вводимых в эксплуатацию в те периоды. 
Сегодня аналитики не ожидают значительного увеличения нового ввода, поэтому динамика 
свободных площадей будет зависеть, в первую очередь, от стратегий дальнейшего развития 
компаний. 

 

 
Рисунок 13 – Объем свободных офисных площадей в г. Москва  

(Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/14273) 

 
Во время финансового кризиса 2008 года ставки аренды в среднем сократились на 40% - 

60%, во время кризиса 2014 года на 20% - 40% вследствие девальвации рубля. Глубина падения 
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ставок аренды сейчас напрямую зависит от скорости прохождения пика распространения 
коронавируса и продолжительности применения мер соблюдения карантина. 
Запрашиваемые ставки аренды будут находиться под давлением в течение периода 
неопределенности. В данном моменте новые сделки будут минимальны, поэтому ожидается, что 
запрашиваемые ставки аренды будут «заморожены» на текущем уровне. По оценке, гибкость в 
переговорах между арендодателем и арендатором будет выражаться через предоставление 
арендных каникул в краткосрочной перспективе. Дальнейшее давление на ставки аренды окажет 
объем свободных площадей, который будет доступен на рынке вследствие корректировок 
стратегий развития компаниями. 
 

 
Рисунок 14 – Средние ставки аренды без эксплуатационных расходов и НДС 

 (Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/14273) 

 
В краткосрочной перспективе арендаторы и арендодатели будут вынуждены находить 

гибкие решения, которые позволят всем сторонам удержаться на плаву в непростое для бизнеса 
время. Кризис конечен, поэтому в среднесрочной перспективе офисный рынок Москвы 
стабилизуется. Дальнейшая динамика рынка будет напрямую зависеть от скорости восстановления 
бизнес активности в целом. 

Многие арендаторы, оказавшись в текущих условиях, пересмотрят свой подход как к 
организации труда и планированию офисного пространства, так и внедрению повышенных 
требований к гигиене рабочего пространства. Как правило, привычки, сформированные во время 
кризисных периодов, остаются надолго. 

Аналитики CBRE не ожидают массового перевода сотрудников на удаленную работу, однако 
частично работодатели продолжат использовать данный подход. Компании с течением времени 
будут внедрять формат гибкого офисного пространства, что позволит эффективно использовать 
офисную площадь и повысить утилизацию занимаемых площадей. Стандарты зеленой 
сертификации будут рассматривать не просто как инструмент для уменьшения операционных 
расходов и как элемент социальной ответственности компании, но и как базовое условие создания 
здоровой и благоприятной среды в офисе. 

 
Основные тенденции, которые будут характерны для офисного рынка после 

восстановления бизнес активности: 
1. Новый подход к оценке необходимых офисных площадей для повышения 

эффективности их использования в связи с пересмотром организации рабочего процесса. 
Компании продолжат использовать формат «работа из дома», однако вряд ли данный подход 
будет иметь массовый характер. 

2. Компании будут внедрять гибкие подходы организации рабочего пространства, 
зонирование офиса исходя из бизнес-потребностей и применение незакрепленных рабочих мест. 

3. Формирование субаренды как отдельного офисного субрынка. После кризиса 2008 
года 22% от общего объема свободных офисных площадей в Центральном деловом районе 
предлагалось в субаренду. Данный показатель является высоким, на стабильном рынке он 
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находится в диапазоне 1 2%. Сегодня еще рано судить о количестве квадратных метров, которые 
могут быть доступны для субаренды вследствие корректировок планов компаний. 

4. Дефицит качественного продукта. Спрос на проекты build to suit в 2021 2022 годах 
Деловая активность восстановится, компании продолжат свое развитие. Хотя, конечно, будут 
внесены поправки в стратегии. Крупные компании разморозят свои планы относительно поиска 
новых офисных помещений, предложение которых будет ограничено. 

5. Фокус на поддержание здоровой среды в офисном пространстве. Мы ожидаем, что 
текущая ситуация ускорит внедрение стандарта WELL на московском рынке. WELL Building 
Standard ™ (WELL) существует с 2014 года. Применение данного стандарта означает, что 
компания создает для сотрудников здоровую и устойчивую рабочую среду. Инвесторы будут 
уделять больше внимания качественным объектам недвижимости, сертифицированным по 
зеленым стандартам, и будут включать критерии устойчивости и благополучия в свою стратегию 
развития портфеля недвижимости для того, чтобы обеспечить соответствие объектов этой 
долгосрочной тенденции. 

6. Увеличение спроса на такие гибкие офисные решения, как коворкинги и сервисные 
офисы, которые могут стать для ряда компаний альтернативой аренде традиционного офиса. 
Данные решения не требуют капитальных затрат, что будет иметь значение для арендаторов в 
период восстановления для сокращения расходов. Быстрый выход из договора аренды: после 
текущих событий многие арендаторы начнут ценить подобную возможность. 

7. Новая конфигурация коворкингов, спрос на индивидуальные рабочие зоны. Текущие 
события, как минимум в среднесрочной перспективе, отразятся и на организации самих 
коворкингов. В краткосрочном периоде люди продолжат применять усиленные меры гигиены и 
социального дистанцирования. Таким образом, коворкингам для привлечения клиентов может 
потребоваться применение новой конфигурации внутри открытого пространства, которое ранее 
использовалось для незакрепленных рабочих мест. Скорее всего, компании-арендаторы будут 
ожидать большего предложения частных кабинетов, закрытых зон для работы. Большие 
конференц-комнаты на ближайшее время также могут быть переоборудованы под изолированные 
рабочие места. 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/14273 
 

Объект оценки расположен по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1, в юго-западном 
администратином округе Москвы (мкрн. Зюзино). 
 

Таблица 22 – Статистика предложений на рынке офисной недвижимости в масштабах позиционирования объекта оценки 

Местополож
ение 

Общая 
площадь, 

кв.м. 
Дополнительная информация 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложен

ия, 
руб./кв.м. 

Источник 
информации 

Москва, 
Котляковская 

ул., 3с13 
1 096,00 

Бизнес-центр «Платинум» — это 
современное и очень красивое 

пятиэтажное здание из стекла и бетона, 
которое особенно выигрышно смотрится 
в солнечный день. Построенное в 1981 

году, в 2009 полностью 
реконструировано, а помещения 

подверглись перепланировке. Поэтому 
сегодня в деловом комплексе 

предлагаются замечательные офисные 
площади класса «B». Фасад здания 

выполнен в строгих серых тонах. В его 
облике четко просматриваются элементы 

ультрасовременного архитектурного 
стиля хай-тек. Спокойная цветовая гамма 

в сочетании с лаконичными и 
аккуратными прямоугольными линиями 

способствует формированию 
официальной, немного торжественной 

рабочей атмосферы. Представительная 
входная группа также производит 

хорошее впечатление. 

82 215 000 75 014 

https://www.avito.ru/mos
kva/kommercheskaya_n
edvizhimost/prodam_ofi
snoe_pomeschenie_109
6_m_1434373592 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_1096_m_1434373592
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_1096_m_1434373592
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_1096_m_1434373592
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_1096_m_1434373592
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_1096_m_1434373592
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Москва, 
Электролитн
ый пр., 3с1 

1 183,00 

Отдельностоящее здание 1183 кв.м, 
расположено на огороженной охраняемой 

территории с коктролем допуска. 
Возможно использование под офис с 

размещением на 1-м этаже выставочного 
зала, производственых или складских 
площадей, площадью около 300м2, с 

высотой потолка - 3,8м. Удобный выезд 
на Севастопольский пр-т и Варшавское 

ш. Этажность: подвал, 2 этажа + 
мансарда, высота потолков 2,7-3,8м. Год 
постройки 1990 г. Конструкция: кирпичное 

с ж/б перекрытиями. Коридорно-
кабинетная планировка, все инженерные 

системы, выделенная эл. мощность - 
200кВт. Помещения готовы к въезду. 

Охраняемая территория. Парковка перед 
зданием на 15 м/м. Система пожарной 

сигнализации. Высокоскоростной 
выделенный канал Интернет, 

оптоволоконная связь (провайдер – 
Совинтел), линии МГТС. Круглосуточная 
охрана, видеомониторинг периметра. Без 

комиссии. 

90 000 000 76 078 

https://www.avito.ru/mos
kva/kommercheskaya_n
edvizhimost/prodazha_z
daniya_m._nagornaya_
1424401943  

Москва, 
улица 

Наметкина, 
8с1 

3 200,00 

Продажа бизнес-центра общей площадью 
3200 м2, расположенного по адресу: ул. 

Наметкина, д. 8с1, в 8-ми минутах пешком 
от метро Новые Черемушки. 

Этажность: цоколь и 4 этажа. Высота 
потолков: 3,2 - 3,4 м. Огороженный 
земельный участок на 65 м/мест, в 

долгосрочной аренде у города. 
Кабинетно-коридорная планировка. 
Офисная отделка. Водоснабжение - 

ГВС/ХВС. 
Сдано в краткосрочную аренду - 50 

арендаторов. Окупаемость как арендного 
бизнеса - 8 лет. 

350 000 000 109 375 
https://move.ru/objects/
moskva_ulica_nametkin
a_d_8s1_6826067433/  

Москва, 
Зюзино, 

Болотниковск
ая ул., 18К2 

935 

Предложение от Собственника! 
Продается целиком 2-ух этажный особняк 

площадью 935 кв.м., поделен на 40 
кабинетов и с.у., выполнен евроремонт, 

установлены кондиционеры, огороженная 
парковка на 20 машино-мест, 

собственность более 5 лет, мощность 90 
кВт, тихое зеленое место с удобным 

подъездом на машине. 
Чтобы получить ПОДРОБНУЮ 

ПРЕЗЕНТАЦИЮ С ПЛАНИРОВКОЙ И 
ФОТОГРАФИЯМИ, звоните или отправьте 

свой email и номер телефона в 
сообщении на портале. Высылаем в 

течение 15 минут по запросу! 
 Конт. лицо: Семен Вячеславович, доб. 

222, ЛОТ 249600 

120 000 000,00 128 342 https://move.ru/objects/6
826957909/  

Москва, 
Hаучный пр-

д, 17 
3900,00 

Бизнec-центp «9 акров, 2-я oчередь» 
клаcсa В+ 

Продaжа пoмещeния площaдью 3 900,0 
кв.м 

Cтoимocть м2 140 000 руб., возможeн 
тоpг 

Бизнеc-цeнтр «9 aкрoв, 2-я oчeредь» 
paспoлoжeн по aдpесу: Hаучный пр-д, 17, 

Мoсква. Дo станции мeтpo Kaлужскaя 
примepно 1 024 мeтрoв. 

ВНИMAHИЕ! В объявлeнии предстaвлeны 
общие фотографии здания и 

стандартного помещения. 
Фото и планировку по данному блоку 

запрашивайте дополнительно. 

546 000 000 140 000 

https://move.ru/objects/p
rodaetsya_ofis_ploscha
dyu_3900_kvm_moskva
_m_kalujskaya_nauchn
yy_pr_17_6839367821/  

Москва, 
ЮЗАО, р-н 

Зюзино, 
Азовская ул., 

35К3 

1713,6 

Продается здание по адресу г.Москва ул. 
Азовская д.35 к.3 . Территория 

прилегающая к зданию находится в 
аренде. Плюсы: все кабинеты готовы под 

офис, паркинг, охрана, камеры 
наблюдения, кондиционеры, большой 

спрос на съем помещений в аренду, в 5 
минутах от метро, нет конкуренции в этом 

районе. Так же есть проект, с помощью 

250 000 000,00 145 892 https://www.cian.ru/sale/
commercial/198630696/  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_zdaniya_m._nagornaya_1424401943
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_zdaniya_m._nagornaya_1424401943
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_zdaniya_m._nagornaya_1424401943
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_zdaniya_m._nagornaya_1424401943
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_zdaniya_m._nagornaya_1424401943
https://move.ru/objects/moskva_ulica_nametkina_d_8s1_6826067433/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_nametkina_d_8s1_6826067433/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_nametkina_d_8s1_6826067433/
https://move.ru/objects/6826957909/
https://move.ru/objects/6826957909/
https://move.ru/objects/prodaetsya_ofis_ploschadyu_3900_kvm_moskva_m_kalujskaya_nauchnyy_pr_17_6839367821/
https://move.ru/objects/prodaetsya_ofis_ploschadyu_3900_kvm_moskva_m_kalujskaya_nauchnyy_pr_17_6839367821/
https://move.ru/objects/prodaetsya_ofis_ploschadyu_3900_kvm_moskva_m_kalujskaya_nauchnyy_pr_17_6839367821/
https://move.ru/objects/prodaetsya_ofis_ploschadyu_3900_kvm_moskva_m_kalujskaya_nauchnyy_pr_17_6839367821/
https://move.ru/objects/prodaetsya_ofis_ploschadyu_3900_kvm_moskva_m_kalujskaya_nauchnyy_pr_17_6839367821/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
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которого можно увеличить площадь 
здания на  1600 квм, так же возможен 

снос и стройка нового жилья. Все 
вопросы по телефону. 

Москва, 
Севастополь

ский пр-т, 
10к2 

1560,00 

Телефония - Коммерческий провайдер; 
Интернет - Коммерческий провайдер; 

Этаж - 1; Этажность - 4; НДС - Не 
облагается; Договор - Продажа 

имущества физ. лица; Налоговая - 27; 
Парковка - Наземная; На продажу 

предлагается отдельно стоящее здание. 
Инженерные системы Вентиляция : 
Приточно-вытяжная Электрическая 

мощность более 70 Вт на м2 Система 
оповещения о пожаре Круглосуточная 

охрана Системы видеонаблюдения 

229 975 200 147 420 

https://www.avito.ru/mos
kva/kommercheskaya_n
edvizhimost/ofisnoe_po
meschenie_1560_m2_1
864677212  

Москва, 
улица 

Архитектора 
Власова, 33 

4070,00 

Предлагается на продажу Бизнес Центр, 
общей площадью 4070 м2, 

расположенный по адресу: ул. 
Архитектора Власова, д. 33, в 6-ти 
минутах пешком от метро Новые 

Черемушки. 
Этажность:Этажность: подвал + 5 этажей. 
Офисная отделка. Кабинетно-коридорная 

планировка. 
Высота потолков: 3,5 м. 

Электрическая мощность - 370 кВт. 
Огороженный земельный участок 3369 

кв.м. в аренде до 2057г 
Здание с арендаторами на краткосрочном 

договоре аренды. 

600 000 000 147 420 

https://move.ru/objects/
moskva_ulica_arhitektor
a_vlasova_d_33_68259
67790/  

Москва, 
ЮЗАО, р-н 

Зюзино, 
Болотниковск
ая ул., 18К1 

                               
945,00    

Продается отдельно стоящее здание , в 
5-ти минутах ходьбы от метро Каховская, 

вторая линия домов. Общая площадь: 
945 кв.м 

Пятно застройки в аренде на 49 лет с 
2008 года. 

Наземная охраняемая парковка до 30 
м/м.  

Видеонаблюдение по периметру, 
автоматическая система пожаротушения. 

Принудительная вентиляция 
Планировка кабинетная. 

Классический фасад отремонтирован в 
2014 году. 

Выполнен качественный ремонт. 

141 750 000 150 000 https://www.cian.ru/sale/
commercial/235905571/  

Москва, 
Симферопол
ьский проезд, 

20 

1860,00 

Продается торгово-офисный центр, 
готовый арендный бизнес, арендатор 
крупный производитель отделочных 
материалов. Крыша здания сдана в 

аренду под размещение оборудования 
телекоммуникационных компаний МТС ; 

Мегафон ; БиЛайн ; Теле 2 . Общий 
арендный поток в месяц (МАП) - 2 700 
000 рублей с НДС. Отдельно стоящее 

здание расположено в Южном 
административном округе в 

муниципальном районе Нагорный. Два 
отдельных входа, зона погрузки-

разгрузки. 5 минут пешком от метро 
Нахимовский проспект. Прекрасно 

просматривается со всех сторон. Высокий 
автомобильный трафик. Площадь 

застройки объекта составляет 460 кв. м. 
Здание в четырех уровнях. Общая 

площадь объекта составляет 1860 кв.м. в 
т.ч.  Подвал 370 кв.м. (высота потолков 
3,8 м.)  1-й этаж 405 кв.м.  2-й этаж 495 

кв.м.  3-й этаж 495 кв.м. Функциональное 
назначение объекта торгово-офисный 

комплекс. Здание оборудовано 
системами центрального отопления, 

водоснабжения, канализации и 
электроснабжения, соответствует нормам 
пожарной безопасности. Электрическая 

298 000 000 160 215 https://www.cian.ru/sale/
commercial/234827925/  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1560_m2_1864677212
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1560_m2_1864677212
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1560_m2_1864677212
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1560_m2_1864677212
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1560_m2_1864677212
https://move.ru/objects/moskva_ulica_arhitektora_vlasova_d_33_6825967790/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_arhitektora_vlasova_d_33_6825967790/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_arhitektora_vlasova_d_33_6825967790/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_arhitektora_vlasova_d_33_6825967790/
https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/234827925/
https://www.cian.ru/sale/commercial/234827925/
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мощность 345 кВт. Здание идеально 
подходит под размещение магазина, 
банка, спортивного клуба, офиса с 

клиентской зоной на 1 этаже, 
медицинского центра. На крыше реклама 

видна за несколько километров. 
Принимаем звонки круглосуточно, также 

можно писать в whatsapp, telegram. 

Москва, 
метро 

Нахимовский 
проспект, 

Симферопол
ьский проезд, 

20 

1765,00 

Предлагается к продаже торгово-
офисный центр общей площадью 1765 кв. 
м (на первом этаже 405 кв. м, на втором 

этаже 495 кв. м, на третьем этаже 495 кв. 
м и в подвале 370 кв. м), свободная 
планировка, витринные окна, зона 

загрузки-разгрузки. Первая линия домов, 
рядом остановка общественного 

транспорта. Место рекламы на фасаде 
здания, наземная парковка.  

299 000 000 169 405 

https://onrealt.ru/moskv
a/kypit-pomeshchenie-
svobodnogo-
naznacheniya/14169953  

Москва, 
Каширское 
ш., 3К2С2 

8000,00 

К покупке предлагается офисное здание 
8000 кв.м.                                                                            

Состояние помещения: под отделку.      
Количество этажей  - 6 

Площадь участка, Га. - 3,64 
Высота потолков, м. - 2,7  

Центральная система вентиляции и 
кондиционирования 

Охраняемый территория и паркинг на 600 
машиномест 

На первых  этажах располагается 
торговая галерея,  аптеки, магазины, 

кафе и ресторан.                         
15 минут пешком от метро Нагатинская 
или 3 минуты на корпоративном шаттле. 

1 360 000 000 170 000 https://www.cian.ru/sale/
commercial/231994706/  

Москва, 
бульвар 

Чонгарский, 
5к2 

1036,00 

Продажа четырёхэтажного ОСЗ общей 
площадью 1036 кв.м, расположенное в 
двух минутах пешей прогулки от метро 
Варшавская, по адресу: Чонгарский б-р, 

д. 5, корп. 2. 
Здание специально оборудовано под 

банковскую деятельность. 
Этажность: 4 и подвал. Планировка – 
смешанная. Здание после ремонта. 

Приточно-вытяжная вентиляция. Сплит-
системы. Видеонаблюдение, контроль-
доступа. Электрическая мощность – 106 

кВт. 
Земельный участок, пятно застройки, в 

долгосрочной аренде на 45 лет. Парковка 
на 12 м/мест. 

Первая линия домов. Высокий 
пешеходный и автомобильный трафик. 

Здание свободно. 

200 000 000 193 050 

https://move.ru/objects/
moskva_bulvar_chongar
skiy_d_5k2_680109096
7/  

Среднее 
значение, 
руб./кв.м. 

      139 401   

 
 

Таблица 23 – Статистика ставок аренды на рынке офисной недвижимости в масштабах позиционирования объекта оценки 

Местополож
ение 

Общая 
площадь, 

кв.м. 
Дополнительная информация Арендная 

ставка, руб. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

Источник 
информации 

МоскваЮЗАО
Академическ

ий 
районулица 

Шверника, 11 
к1 

2 330,00 

Аренда здания площадью 2330 м2 в 
тихом зеленом месте с удобным 

трафиком и парковкой. Рядом парк, новые 
жилые дома. УСН 

1 900 000,00 815 
https://www.realtymag.ru/
commercial/arenda/26078

643 

https://onrealt.ru/moskva/kypit-pomeshchenie-svobodnogo-naznacheniya/14169953
https://onrealt.ru/moskva/kypit-pomeshchenie-svobodnogo-naznacheniya/14169953
https://onrealt.ru/moskva/kypit-pomeshchenie-svobodnogo-naznacheniya/14169953
https://onrealt.ru/moskva/kypit-pomeshchenie-svobodnogo-naznacheniya/14169953
https://www.cian.ru/sale/commercial/231994706/
https://www.cian.ru/sale/commercial/231994706/
https://move.ru/objects/moskva_bulvar_chongarskiy_d_5k2_6801090967/
https://move.ru/objects/moskva_bulvar_chongarskiy_d_5k2_6801090967/
https://move.ru/objects/moskva_bulvar_chongarskiy_d_5k2_6801090967/
https://move.ru/objects/moskva_bulvar_chongarskiy_d_5k2_6801090967/
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/26078643
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/26078643
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/26078643
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МоскваЮЗАО
район 

КотловкаНаго
рная улица, 

18 к2 

1 002,00 

Аренда двухэтажного особняка, 
расположенного на собственной 

огороженной территории 0, 5 га., в районе 
Котловка, юзао. Парковка на 30 м/м. и 
складские помещения. Планировка: 
смешанная. В хорошем состоянии. 

Подведены все необходимые 
коммуникации, приточно-вытяжная 

вентиляция, кондиционирование сплит 
системы, санузлы, серверная комната, 

кухня на первом и втором этаже. Имеется 
комплекс отдыха в подвале с отдельным 

входом, включающим в себя сауну и 
бассейн. усн. В цену не включено: 

затраты на электричество, коммунальные 
расходы, уборка, эксплуатационные 

расходы. Здание 1002 кв. м. (2 этажа, 
подвал, 2 отдельных входа). Удобный 

подъезд автотранспортом и 
общественным транспортом, 10 минут 

пешком от ст. метро Нагорная. 
Коммунальные платежи по счетчикам. 
Безопасность: круглосуточная охрана, 

круглосуточный доступ. Парковка: 
наземная. Подходит под офисы магазины 

интернет здание легко найти видно из 
далека подходит для центрального офиса 

компании на территории есть 
возможность поставить закрытый 

временный склад подходит для интернет 
магазина или распределительного пункта 

подходит для закрытого бизнес клуб. 
Также рассмотрим медицинский центр. 

Без комиссии. 

958 334 956 
https://www.realtymag.ru/
commercial/arenda/27158
411 

МоскваЮЗАО
Обручевский 
районулица 
Обручева, 

45А 

700,00 

Аренда отдельно стоящего здания на ул. 
Обручева, 45. Площадь 700 м2. 

Планировка смешанная. Система 
вентиляции естественная. Коммуникации 
и инженерия. Оптико-волоконные линии 

связи, несколько провайдеров. Мощность 
260 кВт. Парковка наземная, 20 соток. 
Электричество, вода, телефония по 

факту потребления. Депозит 1 месяц. 
Долгосрочный договор. УСН 

816 666 1 167 
https://www.realtymag.ru/
commercial/arenda/26078
654 

МоскваЮЗАО
Академическ

ий 
районулица 

Шверника, 11 

486,00 

Аренда отдельно стоящего здания 2001 
года постройки, (вставка между жилыми 

домами). Два отдельных входа с фасада. 
Здание состоит из 3 этажей, подвала и 

мансарда. Планировка свободная: 
каждый этаж около 400м, на 1 этаже вход 

и два офисных блока 78 и 86 м. Внутри 
выполнен ремонт на всех этажах, кроме 

3-го этажа (состояние под отделку). 
Большие окна с двух сторон здания. 
Здание оборудовано необходимыми 

инженерными системами: вентиляция, 
кондиционирования (сплит-система), 

отопление, канализация и 
водоснабжение, круглосуточная охрана, 

видеонаблюдение, системы контроля 
доступа. Мощность 202 квт. Высота 

потолков 3.2 м. Есть помещение 
оборудованное под кухню. Один 
пассажирский лифт. Несущими 

конструкциями являются только колонны. 
Ранее располагался семейный 

развлекательный центр. Рядомасположен 
большой парк. Предлагается для 

размещения отеля/гостиницы, студии, 
шоу-рума, услуг. Ставка включает ндс. 

Коммунальные платежи по факту 
потребления. Возможен долгосрочный 

договор аренды. 

648 000 1 333 
https://www.realtymag.ru/
commercial/arenda/27395
274#photo049494647364 

Москва, 
улица 

Дмитрия 
Ульянова, 

37с2 

465,00 

Предлагается в аренду особняк общей 
площадью 465 м2, расположенный по 

адресу: ул. Дмитрия Ульянова, д. 37, в 12 
мин пешком от метро Академическая. 
Этажность: 1-2. Кабинетно-коридорная 

планировка (всего 23 кабинета), санузел 

633 000 1 361 
https://move.ru/objects/mo
skva_ulica_dmitriya_ulyan
ova_d_37s2_6835090165
/ 

https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/27158411
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/27158411
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/27158411
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/26078654
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/26078654
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/26078654
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/27395274#photo049494647364
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/27395274#photo049494647364
https://www.realtymag.ru/commercial/arenda/27395274#photo049494647364
https://move.ru/objects/moskva_ulica_dmitriya_ulyanova_d_37s2_6835090165/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_dmitriya_ulyanova_d_37s2_6835090165/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_dmitriya_ulyanova_d_37s2_6835090165/
https://move.ru/objects/moskva_ulica_dmitriya_ulyanova_d_37s2_6835090165/
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на каждом этаже. Хорошее состояние. 
Телефония, интернет. Огороженная 
территория, вход через домофон. 

Парковка на 8 м/места. 

Москва, 
Симферопол

ьский 
бульвар, 22  

1068,00 

Эксплуатационные расходыВключены в 
ставку 

Коммунальные услугиОплачиваются по 
факту 

1 780 000 1 667 

https://fortexgroup.ru/bc/si
mferopolskiy-22/arenda-
ofisa/1068-
33855/#type=ao|map=100
0 

Москва, 
ЮЗАО, район 

Зюзино, 
метро 

Каховская, 
Болотниковск
ая улица, 23 

506 

Сдаётся в аренду отдельно стоящее 
здание, 6 мин.пешком от 

м.Каховская,ул.Болотниковская, д.23,1 – я 
линия, проходное – проездное место, 
плотный жилоймассив, 2 – х этажное, 
бескаркасного типа, 507 кв.м., 5 – ть 

отдельных входов, зальнаяпланировка, 
окна по всему периметру, ПВХ, интернет, 

центральные 
коммуникации,электрическая мощность 
65 кВт с возможностью увеличения, Н 
потолков до 4м.,приточно– вытяжная 

вентиляция и кондиционирование, 
охранно – пожарная 

сигнализация,возможность вывески на 
фасаде, возможность организации 

кругового движениятранспорта, зона 
погрузки – выгрузки, собственная 

парковка на 15 – ть 
машиномест.Предоставляются арендные 

каникулыИдеально под ресторан, 
букмекерскую контору, фаст – фуд, 

пиццерию, банк, мини –рынок, пекарню – 
кондитерскую, пищевое производство, 
медцентр, ветклинику, фитнес, салон 

красоты, сервисный центр.Посредникам 
выплачиваем вознаграждение 

850 000,00 1 680 

https://www.avito.ru/mosk
va/kommercheskaya_ned
vizhimost/sdam_500m_zd
anie_u_m.sevastopolskay
a._sobstvennik_19250561
25 

Москва, 
Зюзино, 

Болотниковск
ая ул., 18К2 

935,00 

Отдельно стоящее здание 
"Болотниковская 18 к1" находится в 5 

минутах пешком от станции метро 
"Нахимовский проспект". Предлагается в 
долгосрочную аренду офисное здание, 
общей площадью 935 кв.м. с отделкой, 

планировка смешанная. Сверху 
оплачиваются коммунальные расходы по 

счетчикам, операционные расходы в 
арендную ставку включены. 

1 713 855 1 833 
https://sob.ru/arenda-
ofisov-moskva-metro-
nahimovskiy-
prospekt/card-477293981 

Среднее 
значение, 

руб./кв.м/мес 
      1 352   

 
Предложения по реализации свободных земельных участков в масштабах позиционирования 

объекта оценки не выявлены. 
 

3.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, С ПРИВЕДЕНИЕМ 
ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ ФАКТОРОВ 

 
Выделяют следующие ценообразующие факторы, влияющие на стоимость земельных 

участков: 
а) передаваемые имущественные права. Цена предложения объекта, оформленного в 

собственность, выше цены предложения объекта, неоформленного в собственность (договор 
долевого участия, инвестиционный договор). 

б) условия финансирования. Цена предложения для различных объектов могут отличаться 
из-за разных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в 
которых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного 
уровня. В этом случае покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы 
компенсировать продавцу такое льготное для покупателя финансирование. И наоборот, 
процентные ставки по кредиту вше рыночного уровня дают возможность приобрести объект по 
более низким ценам. 

https://fortexgroup.ru/bc/simferopolskiy-22/arenda-ofisa/1068-33855/#type=ao|map=1000
https://fortexgroup.ru/bc/simferopolskiy-22/arenda-ofisa/1068-33855/#type=ao|map=1000
https://fortexgroup.ru/bc/simferopolskiy-22/arenda-ofisa/1068-33855/#type=ao|map=1000
https://fortexgroup.ru/bc/simferopolskiy-22/arenda-ofisa/1068-33855/#type=ao|map=1000
https://fortexgroup.ru/bc/simferopolskiy-22/arenda-ofisa/1068-33855/#type=ao|map=1000
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_500m_zdanie_u_m.sevastopolskaya._sobstvennik_1925056125
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_500m_zdanie_u_m.sevastopolskaya._sobstvennik_1925056125
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_500m_zdanie_u_m.sevastopolskaya._sobstvennik_1925056125
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_500m_zdanie_u_m.sevastopolskaya._sobstvennik_1925056125
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_500m_zdanie_u_m.sevastopolskaya._sobstvennik_1925056125
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_500m_zdanie_u_m.sevastopolskaya._sobstvennik_1925056125
https://sob.ru/arenda-ofisov-moskva-metro-nahimovskiy-prospekt/card-477293981
https://sob.ru/arenda-ofisov-moskva-metro-nahimovskiy-prospekt/card-477293981
https://sob.ru/arenda-ofisov-moskva-metro-nahimovskiy-prospekt/card-477293981
https://sob.ru/arenda-ofisov-moskva-metro-nahimovskiy-prospekt/card-477293981
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в) условия продажи. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуется наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные, родственные связи могут также оказать влияние 
на цену объекта недвижимости. 

г) рыночные условия. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого 
могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может 
произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотненных 
ограничений на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на 
недвижимость в целом. 

д) местоположение. Одним из основных факторов, влияющих на формирование цены жилья, 
является местоположение, то есть удаленность его от центра, транспортных магистралей, объектов 
социальной сферы. В районах с хорошо развитой инфраструктурой (шаговая доступность школы, 
детского сада, поликлиники, аптеки, продовольственных магазинов), стабильной транспортной 
доступностью, цены на квартиры выше, чем в удаленных или малопрестижных районов. 

е) физические характеристики: 
 подъездные пути. Земельные участки с асфальтированными подъездными путями стоят 

дороже земельных участков с грунтовой дорогой. 
 общая площадь. Площадь объектов недвижимости влияет на их цену предложения, а 

именно тенденция на рынке такова, что чем больше площадь, тем дешевле его удельная цена. 
 инженерные коммуникации. Земельные участки с доступом к инженерным коммуникациям 

стоят дороже земельных участков без доступа к инженерным коммуникациям. 
Выделяют следующие ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки 

офисного назначения: 
а) передаваемые имущественные права. Цена предложения объекта, оформленного в 

собственность, выше цены предложения объекта, неоформленного в собственность (договор 
долевого участия, инвестиционный договор). 

б) условия финансирования. Цена предложения для различных объектов могут отличаться 
из-за разных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в 
которых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного 
уровня. В этом случае покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы 
компенсировать продавцу такое льготное для покупателя финансирование. И наоборот, 
процентные ставки по кредиту вше рыночного уровня дают возможность приобрести объект по 
более низким ценам. 

в) условия продажи. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуется наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные, родственные связи могут также оказать влияние 
на цену объекта недвижимости. 

г) рыночные условия. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого 
могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может 
произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотненных 
ограничений на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на 
недвижимость в целом. 

д) местоположение. Одним из основных факторов, влияющих на формирование цены жилья, 
является местоположение, то есть удаленность его от центра, транспортных магистралей, объектов 
социальной сферы. В районах с хорошо развитой инфраструктурой (шаговая доступность школы, 
детского сада, поликлиники, аптеки, продовольственных магазинов), стабильной транспортной 
доступностью, цены на квартиры выше, чем в удаленных или малопрестижных районов. 

е) физические характеристики: 
-тип объекта. Отдельно стоящие здания стоят дороже встроенных помещений. 
 состояние. Здания в удовлетворительном состоянии стоят дешевле зданий в хорошем 

состоянии и дороже зданий в неудовлетворительном состоянии. 
 общая площадь. Площадь объектов недвижимости влияет на их цену предложения, а 

именно тенденция на рынке такова, что чем больше площадь, тем дешевле его удельная цена. 
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 выход на красную линию. Помещения, расположенные в зданиях на красной линии стоят 
дороже помещений, расположенных в зданиях внутриквартально. 

Источник: https://studopedia.org/13-583.html, https://econ.bobrodobro.ru/72463, 
https://studopedia.ru/18_54835_vidi-rinkov-nedvizhimosti-i-tsenoobrazuyushchie-faktori-v-

otsenke-ob-ektov-nedvizhimosti.html 
 

Таблица 24 - Ценообразующие факторы земельных участков   
№  Наименование фактора Доверительный интервал 
1 Передаваемые имущественные права 0-30 
2  Местоположение  0-30 
3  Условия финансирования 0-30 
4 Условия продажи 0-30 
5 Рыночные условия 0-30 
6 Местоположение 0-30 
7 Подъездные пути  0-30 
8 Наличие капитальных улучшений 0-30 
9 Инженерных коммуникаций 0-30 

10 Общая площадь 0-30 

 
Таблица 25 - Ценообразующие факторы офисной недвижимости  

№  Наименование фактора Доверительный интервал 
1 Передаваемые имущественные права 0-30 
2  Местоположение  0-30 
3  Условия финансирования 0-30 
4 Условия продажи 0-30 
5 Рыночные условия 0-30 
6 Местоположение 0-30 
7 Тип объекта / наличие отдельного входа 0-30 

8 Техническое состояние / качество внутренней и наружной 
отделки 0-30 

9 Общая площадь 0-30 
10 Выход на красную линию 0-30 
11 Обеспеченность ОКС земельным участком 0-30 

 
При расчете корректировок в рамках настоящего Отчета Оценщиком была введена шкала 

корректировок. Допустимый диапазон корректировок составляет от 0% до 30%. Использование 
корректировок, превышающих 30%, не рекомендуется, поскольку можно сделать вывод, что 
выбранный объект-аналог не является действительно таковым и должен быть исключен из 
выборки. Исключение могут составить отдельные ситуации, когда оценивается объект, 
характеризующийся крайне низким спросом, когда данных по более близким объектам – аналогам 
собрать не представляется возможным. В этом случае рекомендуется приводить подробное 
обоснование используемых корректировок. Кроме того, результаты оценки, полученные с 
использованием корректировочных коэффициентов, превышающих 30-процентный порог, могут 
использоваться как индикативные. В этом случае они могут предостеречь оценщика от ошибок, 
которые возможны в случае некорректного использования метода парных продаж. 

Источник: Рекомендации к использованию в практической работе по оценке недвижимости 
к Справочнику оценщика недвижимости «Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные 

коэффициенты» Под редакцией Лейфера Л. А. 
 

Коэффициент капитализации – это параметр, преобразующий чистый доход в стоимость 
объекта. При этом учитывается как сама чистая прибыль, получаемая от эксплуатации 
оцениваемого объекта, так и возмещение основного капитала, затраченного на приобретение 
объекта. Коэффициент капитализации, учитывающий эти две составляющие, называется общим 
коэффициентом капитализации или ставкой капитализации чистого дохода. При этом чистый 
доход, используемый для капитализации, определяется за определенный период, как правило, за 
год. Таким образом, общий коэффициент капитализации, (или полная ставка капитализации) 
выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, получаемого в результате 
эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью. 

Источник: http://www.ocenchik.ru/docs/65.html 
 

 

https://studopedia.org/13-583.html
https://econ.bobrodobro.ru/72463
https://studopedia.ru/18_54835_vidi-rinkov-nedvizhimosti-i-tsenoobrazuyushchie-faktori-v-otsenke-ob-ektov-nedvizhimosti.html
https://studopedia.ru/18_54835_vidi-rinkov-nedvizhimosti-i-tsenoobrazuyushchie-faktori-v-otsenke-ob-ektov-nedvizhimosti.html
http://www.ocenchik.ru/docs/65.html
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Таблица 26 - Коэффициент капитализации для торгово-офисной недвижимости 
№ 
п/п Источник Среднее значение коэффициента 

капитализации, % 

1 Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 11,50% 

2 https://statrielt.ru/ 13,00% 
 
Основным индикатором привлекательности инвестирования в любом направлении бизнеса 

является быстрота возвращения вложенного капитала. Срок окупаемости предоставляет 
предпринимателю возможность сравнить варианты создания или совершенствования производства 
и выбрать проект, в наибольшей степени соответствующий его устремлениям и денежным 
возможностям. Ниже в таблице приведен период окупаемости для коммерческой недвижимости. 

Источник: https://yandex.ru/turbo/s/vse-investicii.ru/beginner/otsenka-investitsij/srok-
okupaemosti 

 
Таблица 27 - Период окупаемости для коммерческой недвижимости 

№ 
п/п Источник Период окупаемости, лет 

1 https://prostocoin.com/finance/real-estate-investment 6-8 

2 https://ekb.dk.ru/news/dohodnost-ot-13-okupaemost-8-10-let-kak-zarabotat-na-
investitsiyah-v-nedvizhimost-237094076 8-10 

 
Операционными расходами называют текущие расходы, связанные с эксплуатацией объекта 

недвижимости, т.е. расходы на операционную деятельность, откуда и пошло их наименование. Они 
подразделяются на постоянные и переменные. 

К постоянным операционным расходам относятся те виды расходов, которые не зависят от 
формы эксплуатации недвижимости или ее результатов. В большинстве случаев к постоянным 
расходам относят земельные платежи (земельный налог или арендную плату за земельный 
участок), налог на имущество (на здания и сооружения, находящиеся на участке), затраты на 
страхование, ежегодные амортизационные отчисления. Отметим, что налоговые отчисления, 
связанные с операционной деятельностью (налог на добавленную стоимость, налог на прибыль), 
не входят в состав операционных расходов при оценке недвижимости. Даже не имея точных 
сведений от заказчика о величине постоянных операционных расходов, точное вычисление их в 
процессе оценки не представляет сложности. 

Переменные операционные расходы напрямую зависят от эксплуатации недвижимости. В 
них включают: платежи за электроэнергию, водоснабжение, тепловую энергию и прочие 
коммунальные услуги, затраты на охрану объекта, его уборку и т.п. Как правило, данные расчеты 
величины этих расходов проводятся на основании данных, предоставленных заказчиком. 

Источник: http://dom-khv.ucoz.ru/ 
 

Таблица 28 - Операционные расходы для торгово-офисной недвижимости 
№ 
п/п Источник Среднее значение операционных расходов, % 

1 Справочник оценщика недвижимости-2087. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 17,90% 

2 https://statrielt.ru/ 28,00% 
 

Потери арендной платы имеют место за счет неполной загруженности помещений, смены 
арендаторов и неуплаты арендной платы. Ниже в таблице приведены потери арендной платы из-за 
вакансий и неплатежей для торгово-офисной недвижимости. 

Источник: https://infopedia.su/17xb3cb.html 
 

Таблица 29 - Потери арендной платы из-за вакансий и неплатежей для торгово-офисной недвижимости 
№ 
п/п Источник Среднее значение недозагрузки, % 

1 Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 12,10% 

2 https://statrielt.ru/ 18,00% 

 
Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки, до даты совершения сделки с ним. Ниже 

https://statrielt.ru/
https://yandex.ru/turbo/s/vse-investicii.ru/beginner/otsenka-investitsij/srok-okupaemosti
https://yandex.ru/turbo/s/vse-investicii.ru/beginner/otsenka-investitsij/srok-okupaemosti
https://prostocoin.com/finance/real-estate-investment
https://ekb.dk.ru/news/dohodnost-ot-13-okupaemost-8-10-let-kak-zarabotat-na-investitsiyah-v-nedvizhimost-237094076
https://ekb.dk.ru/news/dohodnost-ot-13-okupaemost-8-10-let-kak-zarabotat-na-investitsiyah-v-nedvizhimost-237094076
http://dom-khv.ucoz.ru/
https://statrielt.ru/
https://infopedia.su/17xb3cb.html
https://statrielt.ru/
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приведены сроки экспозиции. Показатели ликвидности приведены в Табл. 11 Отчета. Срок 
экспозиции для  офисной недвижимости составляет 3-10 месяцев, среднее значение диапазона – 6 
мес.. 

 
3.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В 

СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА, И ДРУГИЕ ВЫВОДЫ 
 
Объектом оценки является офисное здание класса В, расположенное компактно на земельном 

участке. Объект оценки расположен по адресу: Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1, в юго-западном 
администратином округе Москвы (мкрн. Зюзино). 

На основании Табл. 22 диапазон предложений объектов недвижимости в рассматриваемом 
сегменте составляет  75 014 руб./кв.м. - 193 050 руб./кв.м., среднее значение 139 401руб./кв.м. 

На основании Табл. 23 диапазон аренды объектов недвижимости в рассматриваемом 
сегменте составляет  815 руб./кв.м./мес. - 1 833 руб./кв.м./мес., среднее значение 1 352 
руб./кв.м./мес. 

Предложения по реализации свободных земельных участков в масштабах позиционирования 
объекта оценки не выявлены. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
 

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. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 
фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или 
реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 
использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 
продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 
руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 
оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 
объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя 
земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 
определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ 
выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если 
представлены обоснования, не требующие расчетов. 

 
3.1 НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется: 
а) для участка земли как свободного; 
б) для участка земли с существующими ОКС. 

 
3.1.1 НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА КАК 

СВОБОДНОГО 
 

Учитывая цели и задачи оценки, исходя из фактического использования земельного участка, 
имеющейся застройки, инфраструктуры района, в котором расположен объект оценки, Оценщик 
рассматривает объект в существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов 
сноса объекта недвижимости. Следовательно, анализ наиболее эффективного использование 
земельного участка как свободного, не проводился.  
 

3.1.2 НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА С 
ОБЪЕКТАМИ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 
Для определения наиболее эффективного использования необходимо провести анализ в 

соответствии с тремя ниже перечисленными критериями: 
 Физически возможные варианты использования 
 Законодательно разрешенное использование 
 Финансовая оправданность. 
 
Законодательно разрешенное использование 
Правоустанавливающие документы на объект капитального строительства оформлены в 

соответствие с действующим законодательством. Ограничения в эксплуатации объекта по 
фактическому назначению не выявлены. 
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Физически возможные варианты использования 
Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние ОКС. Использование 

объекта оценки зависит от его физической возможности. Для использования помещений в 
качестве административного здания не требуется изменения конструктивных решений. Учитывая 
объемно-планировочные решения, коридорную систему здания, физические характеристики 
строительных конструкций, инженерных коммуникаций, состояние объекта, физически 
возможным считаем его использование в качестве административного. 

Финансовая оправданность 
Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и 

законодательно возможных вариантов, а также экономически целесообразных при 
соответствующем уровне ассоциированных рисков является наиболее эффективным 
использованием. 

Использование объекта оценки по текущему назначению наиболее целесообразно с 
экономической точки зрения, учитывая его местоположение и ближайшее окружение. Объект 
оценки расположен внутриквартально. Инфраструктура района расположения объекта оценки 
сформирована, объект оценки расположен в зоне многофункциональной городской застройки, 
концентрация объектов жилого фонда в непосредственном окружении высокая. Поскольку 
основной целью собственника является получение максимальной выгоды от использования 
объекта, то максимальное удовлетворение он получит от его эксплуатации по текущему 
назначению. 
 

Исходя из выше сказанного, Оценщик сделал вывод, что правомочно, финансово допустимо, 
физически возможно и наиболее эффективно использование оцениваемого объекта в качестве 
административного здания. 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

 
5.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

 
Процесс оценки имущества — совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и 

анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 
Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 

доходный и затратный подходы.  
При выборе используемых при проведении оценки подходов учитываются следующие 

факторы: цель оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полнота и 
достоверность исходной информации. 

На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
оценщиком. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или 
иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 
для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 
применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 
прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 
анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

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. 

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

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 
либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении 
затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные 
свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 
устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) 
для специальных целей. 

 
5.2. ОБОСНОВАНИЕ ПОДХОДОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ. 
 
Оценщиком проведен анализ возможности применения затратного, доходного, 

сравнительного подходов. 
 
Сравнительный  подход 
Согласно ФСО-7 п. 22а «сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, 

когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 
ценами сделок и (или) предложений» и ФСО п. 22г «для выполнения расчетов используются 
типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные 
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показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу 
площади или единицу объема».  

Классификация методов сравнительного подхода:  
 метод сравнения продаж; 
 метод корреляционно-регрессионного анализа.  
Метод сравнения продаж заключается в прямом сравнении объекта оценки с объектами-

аналогами, в отношении которых имеется ценовая информация (цена сделки, предложение на 
продажу или покупку). Сравнение производится по всем ценообразующим факторам, выявленным 
в результате анализа рынка объекта оценки. Величины компенсационных (т.е. компенсирующих 
отличия объектов-аналогов от объекта оценки) корректировок цен объектов-аналогов 
обосновываются количественно на основе рыночных данных.   

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 
рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 
этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Для применения метода корреляционно-регрессионного анализа необходимо достаточное 
количество аналогов для построения модели, учитывающее количество ценообразующих 
факторов. На рынке продажи коммерческой недвижимости в масштабах позиционирования 
объекта оценки выявлено 13 предложений в рассматриваемом сегменте. Согласно Табл. 25 Отчета 
кол-во ценообразующих факторов – 11. Минимально необходимое количество аналогов для 
построения корреляционно-регрессионной модели  - 26 (Источник:  
https://cyberleninka.ru/article/n/opredelenie-neobhodimogo-kolichestva-analogov-pri-zadannom-
chisle-tsenoobrazuyuschih-faktorov-dlya-tseley-otsenki-nedvizhimosti/viewer).  Таким образом, 
применение метода КРА в рамках настоящего Отчета нецелесообразно.  

На рынке представлено достаточное количество предложений по продаже недвижимости, 
сопоставимой с объектом оценки для применения метода сравнения продаж. Следовательно, 
оценщиком принято решение использовать для определения рыночной стоимости объекта оценки 
сравнительный подход с применением метода сравнения продаж. 

 
Доходный  подход 
Согласно ФСО-7 п. 23а «доходный подход применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов». На рынке представлено достаточное 
количество предложений по аренде офисных помещений. Следовательно, оценщиком принято 
решение использовать для определения рыночной стоимости объекта оценки доходный подход. 

Методы, применяемые в рамках доходного подхода для оценки стоимости доходной 
недвижимости: 

 метод капитализации дохода; 
 метод дисконтирования дохода. 
Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 
использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 
стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 
при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен 
объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 
таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 
дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 
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На рынке представлено достаточное количество предложений по аренде недвижимости, 
сопоставимой с объектом оценки. Следовательно, оценщиком принято решение использовать для 
определения рыночной стоимости объекта оценки доходный подход с применением метода 
прямой капитализации, учитывая отсутствие необходимости значительных капитальных вложений 
в ремонт или реконструкцию объекта оценки. 

 
Затратный подход 
Согласно п. 23в ФСО № 7 затратный подход рекомендуется использовать при низкой 

активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и 
доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и 
использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных 
башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 
которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

Таким образом, учитывая рекомендации ФСО, исходя из масштаба позиционирования 
объекта оценки, а также по причине того, что объект оценки является типовым, и на рынке 
коммерческой недвижимости в масштабах позиционирования объекта оценки представлено 
достаточное количество предложений по реализации и аренде объектов подобного 
функционального назначения, Оценщик считает целесообразным отказаться от применения 
затратного подхода. 
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6. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД В ОЦЕНКЕ 
 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 
объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину 
будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 
а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных 
характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 
прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в 
период после периода прогнозирования; 

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 
объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения 
будущих потоков доходов к дате оценки; 

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, 
а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

 
6.1. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

 
Согласно ФСО-7 п. 23а «доходный подход применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов». На рынке представлено достаточное 
количество предложений по аренде офисных помещений. Следовательно, оценщиком принято 
решение использовать для определения рыночной стоимости объекта оценки доходный подход. 

Методы, применяемые в рамках доходного подхода для оценки стоимости доходной 
недвижимости: метод капитализации дохода; метод дисконтирования дохода. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 
использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 
стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 
при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен 
объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 
таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 
дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

На рынке представлено достаточное количество предложений по аренде недвижимости, 
сопоставимой с объектом оценки. Следовательно, оценщиком принято решение использовать для 
определения рыночной стоимости объекта оценки доходный подход с применением метода 
прямой капитализации, учитывая отсутствие необходимости значительных капитальных вложений 
в ремонт или реконструкцию объекта оценки. 
 

Анализ доходов 
Потенциальный валовой доход для оцениваемой недвижимости принимается ставка 
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арендной платы, рассчитанная методом сравнения продаж.   
В качестве критерия сравнения выбрана стоимость 1 кв.м./мес. как наиболее 

распространенный вид единицы измерения на рынке аренды недвижимости. Таким образом, 
корректировки проводились на стоимость 1 кв.м./мес. объектов-аналогов. 

Описание основных характеристик объектов-аналогов производилось из текста объявления, 
а также из дополнительного собеседования с представителями агентств недвижимости или 
собственника.  
 

Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора 
для проведения расчетов 

В соответствии с Федеральным стандартом ФСО-7 в процессе сбора информации по 
сопоставимым объектам, принимались цены предложений о продаже сопоставимых объектов.  

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 
одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 
факторам. 

Отбор аналогов проводился по объектам, максимально сопоставимым с оцениваемым по 
основным ценообразующим параметрам, указанным в п. 3.4 настоящего Отчета. 

По результатам проведенного анализа (р. 3 настоящего Отчета) оценщиком установлено, 
что вторичный рынок  недвижимости в масштабах позиционирования объекта оценки развит в 
достаточной степени, чтобы отразить достоверную стоимость объекта оценки методом сравнения 
продаж. 

Информация о продаже объектов аналогичных оцениваемому объекту, получена из 
интернет-сайтов агентств по оказанию консалтинговых и посреднических услуг по купле-продаже 
объектов недвижимости (информация о предложении (оферте) или о продаже представлена в 
приложении к отчету). 

Совокупное количество  информации о предложении объектов-аналогов является 
достаточным для проведения оценки с применением сравнительного подхода. 

В качестве аналогов были выбраны следующие, предлагаемые к аренде объекты 
недвижимости: 
 

 
Рисунок 15 – Расположение объекта оценки и выбранных объектов аналогов (Источник: ДубльГис) 
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Таблица 30 -  Аналоги, принятые в расчет рыночной стоимости арендной ставки  

Наимено
вание 

Функцио
нальное 
назначен

ие 

Местополо
жение 

Передаваемы
е права 

Общая 
площадь 

ОКС, кв.м. 

Станция 
метро 

Удаленность 
от метро 

Этажно
сть 

Выход на 
"красную 
линию" 

Класс 
качества 

внутренне
й и 

наружной 
отделки 

Тип 
объекта 

Состав 
ставки 
аренды 

Цена 
предлож

ения, 
руб./кв.м. 

с НДС 

Условия 
рынка 

Источник 
информации 

Объект 
оценки офис 

Москва, ул. 
Одесская, 
13а, стр. 1 

право 
владения и 

пользования 
на условиях 

аренды 

1263,90 
Нахимовский 

проспект 
550 м 

3 внутриквар
тально стандарт ОСЗ         

Аналог 
№1 офис 

Москва, ул. 
Болотниковс

кая, 18К2 

право 
владения и 

пользования 
на условиях 

аренды 

935,00 
Нахимовский 

проспект 
600 м 

2 внутриквар
тально стандарт ОСЗ 

с учетом 
эксплуатац

ионных 
расходов 
без учета 

коммуналь
ных 

платежей 

1 833,00 

12.06.2020 г.  
актуально 

на дату 
оценки 

возможен 
торг 

https://sob.ru/a
renda-ofisov-
moskva-
metro-
nahimovskiy-
prospekt/card-
477293981  

Аналог 
№2 офис 

Москва, ул. 
Болотниковс
кая улица, 

23 

право 
владения и 

пользования 
на условиях 

аренды 

506,00 Каховская 
500 м 2 красная 

линия стандарт ОСЗ 

с учетом 
эксплуатац

ионных 
расходов 
без учета 

коммуналь
ных 

платежей 

1 680,00 

24.06.2020 г.  
актуально 

на дату 
оценки 

возможен 
торг 

https://www.av
ito.ru/moskva/
kommerchesk
aya_nedvizhi
most/sdam_50
0m_zdanie_u_
m.sevastopols
kaya._sobstve
nnik_1925056
125 

Аналог 
№3 офис 

Москва, 
улица 

Дмитрия 
Ульянова, 

37с2 

право 
владения и 

пользования 
на условиях 

аренды 

465,00 
Академическ

ая 
1 км 

2 внутриквар
тально стандарт ОСЗ 

с учетом 
эксплуатац

ионных 
расходов 
без учета 

коммуналь
ных 

платежей 

1 361,00 

29.06.2020 г. 
актуально 

на дату 
оценки 

возможен 
торг 

https://move.ru
/objects/moskv
a_ulica_dmitri
ya_ulyanova_
d_37s2_68350
90165/  

https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ruads.org/
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Таблица 31 - Расчет рыночной стоимости арендной платы методом сравнения продаж 
Наименование показателя 

(элементы сравнения) Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение 
Москва, ул. 

Одесская, 13а, стр. 
1 

Москва, ул. 
Болотниковская, 18К2 

Москва, ул. 
Болотниковская 

улица, 23 

Москва, улица 
Дмитрия Ульянова, 

37с2 
Цена предложения, руб./кв.м.   1 833,00 1 680,00 1 361,00 

ПЕРВАЯ ГРУППА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

1. Передаваемые 
имущественные права 

право владения и 
пользования на 

условиях аренды 

право владения и 
пользования на 

условиях аренды 

право владения и 
пользования на 

условиях аренды 

право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 1 833,00 1 680,00 1 361,00 

2. Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 1 833,00 1 680,00 1 361,00 

3. Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 1 833,00 1 680,00 1 361,00 

4. Условия рынка (скидка на 
торг, изменения цен за 
период между датами 
сделки и оценки) 

  
12.06.2020 г.  

актуально на дату 
оценки 

возможен торг 

24.06.2020 г.  
актуально на дату 

оценки 
возможен торг 

29.06.2020 г. 
актуально на дату 

оценки 
возможен торг 

Величина корректировки, % - -4,00 -4,00 -4,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 1 759,68 1 612,80 1 306,56 

ВТОРАЯ ГРУППА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

5. На местоположение 
Москва, ул. 

Одесская, 13а, 
стр. 1 

Москва, ул. 
Болотниковская, 

18К2 

Москва, ул. 
Болотниковская 

улица, 23 

Москва, улица 
Дмитрия Ульянова, 

37с2 

Удаленность от станции метро 
Нахимовский 

проспект 
550 м 

Нахимовский проспект 
600 м 

Каховская 
500 м 

Академическая 
1 км 

к-т 0,85 0,85 0,85 0,75 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 13,33 
Выход на "красную линию" внутриквартально внутриквартально красная линия внутриквартально 
к-т 0,80 0,80 1,00 0,80 
Величина корректировки, %   0,00 -20,00 0,00 

6. ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Класс качества внутренней и 
наружной отделки стандарт стандарт стандарт стандарт 

к-т 1,00 1,00 1,00 1,00 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Общая площадь ОКС, кв.м. 1 263,90 935,00 506,00 465,00 
Величина корректировки, % - -4,42 -12,83 -13,93 
Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 
Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 
Этажность 3 2 2 2 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 

7. ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Состав ставки аренды   

с учетом 
эксплуатационных 
расходов без учета 

коммунальных 
платежей 

с учетом 
эксплуатационных 
расходов без учета 

коммунальных 
платежей 

с учетом 
эксплуатационных 
расходов без учета 

коммунальных 
платежей 

к-т 1,00 1,00 1,00 1,00 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 

Наличие инфраструктуры 
район обеспечен 

объектами 
инфраструктуры 

район обеспечен 
объектами 

инфраструктуры 

район обеспечен 
объектами 

инфраструктуры 

район обеспечен 
объектами 

инфраструктуры 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
8. Вид использования офис офис офис офис 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
9. Компоненты, не входящие 
в состав недвижимости нет нет нет нет 

Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
ИТОГО ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ 

Сумма корректировок по 
второй группе элементов, %   -4,42 -32,83 -0,60 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.   1 681,90 1 083,32 1 298,72 
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РАСЧЕТ ПОКАЗАТЕЛЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА ОСНОВЕ КОРРЕКТИРОВКИ ЦЕНЫ ОБЪЕКТА 
АНАЛОГА 

Итоговое значение 
корректировок, руб./кв.м.   -151,10 -596,68 -62,28 

в % от первонач. величины 
без учета скидки на торг   -4,24 -31,52 -0,58 

Весовой коэффициент 1,0000 0,36 0,26 0,38 
Рыночная стоимость, 
руб./кв.м. 1 380,00       

 
Внесенные корректировки: 
1. Передаваемые имущественные права 
Поправка на передаваемые имущественные права не требуется, поскольку в качестве 

объектов-аналогов использовались объекты, по которым при аренде предполагается переход от 
собственника к арендатору полного права пользования на типичных условиях договора аренды. 

2. Условия финансирования   
Поправка на условия финансовых расчетов не вносится, поскольку в качестве объектов-

аналогов использовались объекты, по которым при аренде предполагается переход от 
собственника к арендатору полного права пользования на типичных условиях договора аренды, 
расчет производится за наличные деньги (данный вид финансовых расчетов является типичным 
для рынка недвижимости Московской области), сделка не является принудительной и субъекты 
не ограничены во времени реализации объектов. 

3. Условия сделки 
Поправка на  условия сделки не вносится, поскольку в качестве объектов-аналогов 

использовались объекты, по которым при аренде предполагается переход от собственника к 
арендатору полного права пользования на типичных условиях договора аренды, сделка не 
является договором между аффилированными лицами. 

4. Условия рынка  
Корректировка на условия изменения цен не требуется. Выбранные объекты-аналоги 

входят в типичный срок экспозиции объектов подобного функционального назначения 
(Источник: https://statrielt.ru/) и актуальны на дату оценки.  

Корректировка на торг для регионов группы «А» принята в размере 4% согласно таблице: 
Таблица 32 

 
Источник: https://statrielt.ru/ 
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5. Местоположение 
 удаленность от станции метро – корректировка по данному параметру проведена на 

основании таблицы: 
Таблица 33 

 
Источник: «Справочник Оценщика недвижимости – 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л.А. 
 

Таким образом: 
 

Таблица 34 

Местоположение 
Москва, ул. 

Одесская, 13а, стр. 
1 

Москва, ул. 
Болотниковская, 

18К2 

Москва, ул. 
Болотниковская 

улица, 23 

Москва, улица 
Дмитрия Ульянова, 

37с2 

Удаленность от станции метро 
Нахимовский 

проспект 
550 м 

Нахимовский проспект 
600 м 

Каховская 
500 м 

Академическая 
1 км 

Время 5-10 мин 5-10 мин 5-10 мин 10-20 мин 
к-т 0,85 0,85 0,85 0,75 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 13,33 

 

 выход на «красную линию» - корректировка по данному параметру проведена на 
основании таблицы: 

 
Таблица 35 

 
Источник: «Справочник Оценщика недвижимости – 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л.А. 
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Таким образом: 
 

Таблица 36 

Местоположение Москва, ул. 
Одесская, 13а, стр. 1 

Москва, ул. 
Болотниковская, 

18К2 

Москва, ул. 
Болотниковская 

улица, 23 

Москва, улица 
Дмитрия Ульянова, 

37с2 
Выход на "красную линию" внутриквартально внутриквартально красная линия внутриквартально 
к-т 0,80 0,80 1,00 0,80 
Величина корректировки, %   0,00 -20,00 0,00 

 

6. Физические характеристики: 
 общая площадь – корректировка проведена согласно степенной функции: 

 
 

 Коэффициент торможения принят на основании таблицы: 
 

Таблица 37 

 
Источник: https://statrielt.ru/ 

 
Таким образом, корректировка для объекта-аналога № 1составит: (1263,90/935)^(-0,15)-

1)*100=-4,42%. 
Для объектов аналогов № 2, № 3 корректировка рассчитана аналогично. 
По иным ценообразующим параметрам данной группы объект оценки и выбранные 

объекты-аналоги сопоставимы. 
7. Экономические характеристики: 
По ценообразующим параметрам данной группы объект оценки и выбранные объекты-

аналоги сопоставимы. 
8. Вид использования 
Объект оценки и выбранные объекты-аналоги сопоставимы по функциональному 

назначению, правоустанавливающие документы оформлены в соответствии с действующим 
законодательством.  Наиболее эффективное использование объектов соответствует текущему. 
Корректировка по данному параметру не требуется. 

9. Компоненты, не входящие в состав недвижимости 
Объект оценки и объекты аналоги предлагаются к аренде без техники и иного движимого 

имущества, корректировка по данному параметру не требуется. 
Расчет весовых коэффициентов: 
Удельные веса проставлялись исходя из размера суммарных поправок внесенных в 

расчеты, определяется по формуле 
 

УВ=(1-I/∑I)/(n-1), где 
 
УВ – удельный вес аналога 
I – абсолютная величина суммарной поправки 
n - количество аналогов. 
 
Таким образом, рыночная ставка аренды объекта оценки, расположенного по адресу: 
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Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1, по состоянию на 30.06.2020, составляет 1380,00 (Одна 
тысяча триста восемьдесят) рублей за 1 кв.м. в месяц с НДС с учетом административно-
управленческих расходов (затраты на охрану объекта, его уборку, управление и заключение 
договоров аренды и т.п.) и без учета коммунальных платежей.  

 
Таким образом, потенциальный валовый доход объекта оценки составил: 

 
Таблица 38 - Расчет ПВД 

Вид арендуемой единицы Общая 
площадь, кв.м. 

Кол-во 
платежей в 

году 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./мес. 
с НДС 

Потенциальн
ый валовой 
доход  (PGI), 

руб. 
Нежилое здание, назначение: нежилое, общая 
площадь 1263,9 кв.м., инв. № 2673/ 1 263,90 12,00 1 380 20 930 184,00 

ИТОГО       20 930 184,00 
 
Потери от недозагрузки  
Потери от недозагрузки приняты в размере 12,60% (Источник: «Справочник оценщика 

недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие 
и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Лейфер Л.А.). Потери от 
недозагрузки применяются для ПВД от общей площади.  

 
Анализ операционных расходов 
Операционные расходы - это расходы на содержание и обеспечение нормального 

функционирования объекта недвижимости и воспроизводства валового дохода, являющиеся 
важнейшей характеристикой недвижимости.  

К постоянным операционным расходам относятся те виды расходов, которые не зависят 
от формы эксплуатации недвижимости или ее результатов. В большинстве случаев к 
постоянным расходам относят земельные платежи (земельный налог или арендную плату за 
земельный участок), налог на имущество (на здания и сооружения, находящиеся на участке), 
затраты на страхование. Отметим, что налоговые отчисления, связанные с операционной 
деятельностью (налог на добавленную стоимость, налог на прибыль), не входят в состав 
операционных расходов при оценке недвижимости.  

Переменные операционные расходы напрямую зависят от эксплуатации недвижимости. 
В них включают: коммунальные услуги (в рамках расчета расходов для объекта оценки не 
учтены, т.к. предполагается, что коммунальные расходы оплачиваются арендатором по 
отдельному договору оказания услуг), затраты на охрану объекта, его уборку, управление и 
заключение договоров аренды и т.п.  

Наиболее удобный способ учета операционных расходов может быть осуществлен через 
некоторые усредненные параметры, например, средний коэффициент операционных расходов на 
рынке недвижимости. В рамках настоящего Отчета операционные расходы приняты на уровне 
нижней границы доверительного интервала - 17,70%, учитывая количественные и качественные 
характеристики объекта оценки и фактический уровень операционных расходов (Источник: 
«Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». 
Лейфер Л.А.). 

Усредненные данные по результатам опроса позволяют составить представление о доле 
операционных затрат, характерной для эксплуатации объектов недвижимости.  
 

Ставка капитализации 
Ставка капитализации принята в размере 11,50% (Источник: «Справочник оценщика 

недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Лейфер Л.А.). 

 
Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках Доходного подхода представлен в 

ниже приведенной таблице. 
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Таблица 39 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках Доходного подхода 
Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках Доходного подхода 

Потенциальный валовой доход  ( PGI ), руб. 20 930 184,00 
Потери аренд. платы из-за вакансий и неплатежей, %  12,60% 
Эффективный  валовой доход  (EGI), руб. 18 292 981 
Операционные расходы   (OE),  % 17,70% 
Операционные расходы   (OE),  руб. 3 704 643 
Чистый операционный доход  (NOI), руб. 14 588 338 
Коэффициент капитализации, % 11,50 
Рыночная стоимость объекта оценки, руб. с НДС 126 855 113 
Рыночная стоимость объекта оценки с учетом округления и НДС, руб. 126 860 000 

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: Москва, 

ул. Одесская, 13а, стр. 1, по состоянию на 30.06.2020 г., рассчитанная доходным подходом, 
составляет 126 860 000,00 (Сто двадцать шесть миллионов восемьсот шестьдесят тысяч) 
рублей с учетом НДС.  

 
6.2 ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В СОСТАВЕ 

ЕДИНОГО ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ 
 

Определение рыночной стоимости прав на земельный участок осуществляется с учетом 
всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и 
непосредственно на ценность рассматриваемого объекта.  

Методы оценки земельных участков отражены в Табл. 40. 
 

Таблица 40 – Методы расчета рыночной стоимости земельных участков 
Метод Краткое описание Условия применения 

Метод сравнения 
продаж 

Метод предполагает следующую 
последовательность действий:  
•      определение элементов, по которым 
осуществляется сравнение объекта оценки с 
объектами – аналогами (далее – элементов 
сравнения);  
•      определение по каждому из элементов 
сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от объекта оценки;  
•      определение по каждому из элементов 
сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени 
отличий каждого аналога от объекта оценки;  
•      корректировка по каждому из элементов 
сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от объекта оценки;  
• расчет рыночной стоимости объекта оценки 
путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов.  

Оценка рыночной стоимости методами 
сравнительного подхода является наиболее 
объективной в тех случаях, когда имеется 
достаточное количество сопоставимой 
информации по прошедшим на рынке сделкам, 
имеется обширная систематизированная 
информация по проведенным сделкам с 
аналогичными  земельными участками. 
 

Метод капитализации 
земельной ренты 
(соответствует методу 
капитализации 
арендной платы за 
свободный участок) 

Основан на принципе ожидания с учетом 
принципа наиболее эффективного 
использования. При использовании метода 
капитализации земельной ренты оценивается 
текущая стоимость будущих доходов от 
владения земельным участком, включая как 
сдачу его в аренду, так и возможную продажу. 

Техника расчетов рыночной стоимости земельного 
участка методами доходного подхода сложна, 
поскольку доходы распределены во времени и 
могут существенно изменяться, а ставка ка-
питализации зависит от состояния экономики, 
особенно финансовой системы и правового 
регулирования земельного рынка. Использование 
доходного подхода требует проведения широких 
экономических и рыночных исследований для 
определения значений ставки капитализации, а 
также знания основ финансовой математики. К 
ограничениям в использовании данной группы 
методов относятся неравномерность получаемых 
доходов, нестабильность цен, большой разброс 
продажных цен и доходов среди аналогичных 
земельных участков на рынке. Использование 
метода доходного подхода целесообразно при 
оценке земельных участков, приносящих 
постоянный или равномерно изменяющийся доход. 

Метод предполагаемого 
использования 
(соответствует способу 
развития территории) 

Рыночная стоимость земельного участка, 
рассчитанная методом предполагаемого 
использования, представляет собой сумму 
приведенных к дате проведения оценки 
ожидаемых рентных доходов или других 
выгод. Потоки доходов за период владения 
землей, а также выручка от последующей 
перепродажи земельного участка переводятся 
в текущую стоимость. Данный метод широко 
используется при оценке земельных участков 
предприятий добывающей промышленности, 
содержащих полезные ископаемые. Исходя из 
объема разведанных месторождений, 
предназначенных для промышленного 
освоения (или уже разрабатываемых), а также 
планируемых или имеющихся 
производственных мощностей по добыче 
определяется продолжительность 
эксплуатации месторождения, т.е. 
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Метод Краткое описание Условия применения 
длительность прогнозного периода. 

Метод распределения 
(соответствует методу 
разнесения) 

Основан на определении соотношения между 
стоимостью земельного участка и стоимостью 
возведенного на нем улучшения. Цена 
продажи объекта недвижимости разделяется 
на две части – стоимость улучшений и 
стоимость земельного участка. Для каждого 
типа застройки земельного участка в 
конкретном регионе существует устойчивая 
пропорция между стоимостью земли и 
стоимостью сооружений. Этот факт 
подтверждается принципами 
сбалансированности и предельной 
производительности 

Методы применяются для оценки застроенных 
земельных участков. Условия применения метода:  
•      наличие информации о ценах сделок с 
едиными объектами недвижимости, аналогичными 
единому объекту недвижимости, включающему в 
себя оцениваемый земельный участок. При 
отсутствии информации о ценах сделок 
допускается использование цен предложения 
(спроса);  
•      наличие информации о наиболее вероятной 
доле земельного участка в рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости;  
• соответствие улучшений земельного участка его 
наиболее эффективному использованию.  
Дают объективные результаты, если можно точно 
оценить величину затрат на воспроизводство 
(замещение) улучшений (зданий и сооружений) и их 
износа и устареваний при условии относительного 
равновесия спроса и предложения на 
соответствующем сегменте рынка недвижимости. 
Метод может дать необъективную оценку 
стоимости зданий и сооружений, возраст которых 
превышает 10 лет, поскольку с течением времени 
вероятность объективного расчета затрат на 
воспроизводство (замещение) устаревшего объекта 
недвижимости уменьшается, а сложность расчета 
износа и устареваний возрастает. 

Метод выделения 
(соответствует методу 
извлечения) 

Определяет рыночную стоимость земельного 
участка как разницу между рыночной 
стоимостью всего объекта недвижимости, т.е. 
земельного участка с улучшениями и 
затратами на воспроизводство (замещение) 
улучшений за вычетом их износа и 
устареваний. Данный метод расчета 
стоимости земельного участка основывается 
на технике остатка для земли. 

Метод остатка для 
земли 

Техника остатка для земельного участка 
заключается в капитализации дохода, 
относящегося к одной из инвестиционных 
составляющих (земле), в то время как 
стоимость другой составляющей известна 
(стоимость улучшений).  

Метод применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода – возможность застройки 
оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход. Используется в тех случаях, 
когда здания и сооружения коммерческого 
назначения сравнительно новые или еще не 
построены. Их стоимость или предполагаемые 
затраты на воспроизводство (замещение) могут 
быть определены с высокой степенью точности, так 
же, как и продолжительность их экономической 
жизни. Данный метод также применяется для 
определения варианта наиболее эффективного 
использования земельного участка 

Источник: Распоряжение Минимущества РФ от 6 марта 2002 г. N 568-р 
 
Вывод: учитывая условия применения методов оценки земельных участков, описанные в 

Таблице 40, в рамках настоящего Отчета, при определении рыночной стоимости прав на 
земельный участок Оценщик применил метод остатка.  

 
Таблица 41 

 
Источник: http://tmpo.su/wp-

content/uploads/2018/01/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD
%D1%8B%D0%B9-%D0%9C%D0%92-%D0%94%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%BD%D0%B5%D0%BD-

1.pdf 
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Метод остатка предполагает следующую последовательность действий: 
1) расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, в рамках доходного подхода; 
2) расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства ОКС оцениваемого 

земельного участка; 
3) расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания 

из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства ОКС земельного 
участка. 
 

Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок 

Расчет проведен в п. 6.1 настоящего Отчета. 
 
Расчет затрат на воспроизводство (замещение) объектов капитального 

строительства 
Согласно ФСО № 7 расчет затрат на создание объектов капитального строительства 

производится на основании:  
 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов;  
 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников;  
 сметных расчетов;  
 информации о рыночных ценах на строительные материалы;  
 других данных.  
 
Затраты на воспроизводство (замещение) объектов, не имеющих прочной связи с 

землей 
Расчет данной группы  сооружений в рамках настоящего Отчета проведен методом по цене 

однородного объекта. 
Расчет по цене однородного объекта основан на использовании объекта похожего по 

конструкции, используемым материалом, технологии изготовления. Однородный объект 
пользуется определенным спросом на рынке и цена на него известна. Предполагается, что 
себестоимость изготовления однородного объекта близка к себестоимости изготовления 
оцениваемого объекта. Наибольшая точность оценки достигается, когда есть ценовая 
информация по идентичным объектам. 
 

Затраты на воспроизводство (замещение) объектов капитального строительства 
определяются как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, 
непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их 
созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ.  

С теоретической точки зрения в большинстве случаев более обосновано определение 
затрат на замещение, поскольку маловероятно, что потенциальному покупателю нужна точная 
копия оцениваемого здания со всеми его функциональными недостатками или излишествами.  

Анализ использования разновидностей определения затрат в условиях Российской 
Федерации показывает, что в наибольшей степени принятой у нас терминологии соответствует 
следующая классификация вариантов затратного подхода:  

 метод единичных расценок (разновидности: базисно-индексный и ресурсный методы); 
 метод укрупненных элементных показателей;  
 метод сравнительной единицы.  
Метод единичных расценок обладает большой точностью расчета — до 95%. Применение 

метода заключается в разработке полной сметы на строительство объекта оценки в текущих 
ценах, для чего необходимо иметь подробные сводки объемов строительно-монтажных работ. 
Данный метод существует в двух вариантах: ресурсный метод и базисно-индексный.  
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Метод укрупненных элементных показателей заключается в расчете стоимости 
строительства как суммы стоимостей возведения основных элементов зданий. Эти стоимости 
определяются по справочным данным об укрупненных сметных стоимостях частей зданий или 
видов работ. Объемы работ определяются по проектной документации или по данным обмера 
при техническом обследовании. Данный метод дает точность расчетов — 90%.  

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы 
потребительских свойств (1 кв.м. жилой площади, 1 куб.м. строительного объема, и т.д.) 
оцениваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового 
объекта. К нормативной базе метода сравнительной единицы относятся и сборники УПВС. 
Данный метод обеспечивает точность порядка 80–85%.  

Учитывая, что рассматриваемые здания были построены по проектам, близким к типовым, 
затраты на воспроизводство (замещение) определялись с использованием сборников УПСС. 

Показатели справочников УПСС включают всю номенклатуру затрат, которые 
предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции 
на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004 с учетом непредвиденных работ и затрат. 
Все показатели рассчитаны в соответствии с новой сметно-нормативной базой ценообразования 
в строительстве, сформированной и введенной в действие в уровне цен по состоянию на 
01.01.2016 г. Пересчет в текущие цены на дату оценки производился с применением индексов 
изменения цен на строительно-монтажные работы предоставленных в Справочнике Оценщика 
«Индексы цен в строительстве», выпуски 110, 94. 

В справочных показателях стоимости учтен следующий круг затрат: 
  прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата труда 

рабочих); 
 накладные расходы (по нормативам Госстроя России - в процентах от фонда оплаты 

труда рабочих-строителей и механизаторов, дифференцированных по видам работ); 
 прибыль в строительстве в процентах от фонда оплаты труда рабочих. 
В составе фактических показателей оплаты труда и цен на материалы франко-

приобъектный склад строительной площадки учтена полная стоимость соответствующих 
ресурсов, используемых в строительстве. 

 Стоимостные показатели не учитывают затраты на привлечение кредитных ресурсов для 
осуществления строительства и рассчитаны, исходя из предположения, что за время возведения 
объекта цены на работы и оборудование оставались неизменными. В справочных показателях не 
учтен налог на добавленную стоимость. 

Порядок проведения расчета 
 подготовка исходных данных об объекте капитального строительства; 
 определение конструктивной системы объекта капитального строительства (класс 

конструктивной системы определяется  исходя из классификации «Справочников оценщика» 
«КО-ИНВЕСТ»); 

 подбор соответствующего аналога; 
 определение необходимых параметры, подлежащих корректировке; 
 расчет количественных значения корректирующих коэффициентов; 
 расчет затрат на воспроизводство (замещение) объекта капитального строительства. 
 
Подбор объекта-аналога проведен следующим образом: 
 проводится поиск отрасли, а также поиск объекта-представителя данной отрасли, 

наиболее близкого по функциональным параметрам к оцениваемому объекту; 
 в случае отсутствия подходящего объекта-представителя данной отрасли использовалась 

информация о сопоставимых по конструктивным и функциональным параметрам объекта-
представителя других отраслей либо об объектах межотраслевого применения. 
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Таблица 42 - Определение конструктивной системы объекта оценки и подбор соответствующего объекта-аналога для 
расчета затрат на воспроизводство (замещение)  

Объект оценки7 КС8 Источник информации Код по справочнику  
Нежилое здание, назначение: 
нежилое, общая площадь 
1263,9 кв.м., инв. № 2673/ 

КС-1 УПСС КО-ИНВЕСТ Общественные 
здания, 2016 03.03.000.0053 

 
Корректировка справочно-стоимостных показателей 
При оценке конкретного здания предусмотрена возможность корректировки справочных 

показателей, учитывающих неполное соответствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по 
объемно-планировочным решениям, конструктивным элементам, качеству применяемых 
материалов, конструкций, типам инженерных систем, регионально-экономическим, природно-
климатическим и местным условиям осуществления строительства. 

Для настоящего отчета были выявлены следующие параметры, подлежащие 
корректировке: 

 
I. Поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м объекта 
Конструктивные поправки рассчитываются только при существенных отличиях в 

конструктивных решениях отдельных элементов зданий. 
Если техническое решение конструктивного элемента оцениваемого здания или 

сооружения отличается от технического решения этого же элемента справочного здания или 
сооружения, то стоимость оцениваемого элемента (Со) рассчитывается по формуле: 

с

о
со СС



 , где 

Со и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно для оцениваемого и для 
справочного здания, сооружения; 

φо и φс – ценностные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемента 
соответственно для оцениваемого и справочного здания, сооружения. 

По данной группе корректировки не вносятся, т.к. объекты оценки и объекты-аналоги 
сопоставимы по классу конструктивной системы. 

II. Поправки, выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости 
всего объекта 

 
Таблица 43 - Поправка на разницу в объеме (V, м3) или площади (S, м2) 

На разницу в объеме На разницу в площади 
Vо /Vспр Коэф. Sо/Sспр Коэф. 

<10 1,24 <0,25 1,25 
0,29-0,10 1,22 0,25-049 1,2 
0,49-0,30 1,2 0,50-085 1,1 
0,69-0,50 1,16 0,86-1,15 1 
0,70-1,30 1 1,16-1,50 0,95 
1,31-2,00 0,87 >1,50 0,93 

>2,00 0,86   
Источник: УПСС КО-ИНВЕСТ  

 
Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве 
Все расчеты проводились на базовом уровне цен Московской области. 
Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве (Кинфл) рассчитывается 

по формуле:  
Кинф.= Идата оценки/ИУПСС 

 
 
 

 
 

                                              
7
  Описание конструктивной системы  представлено в р. 2 настоящего Отчета 

8
  Класс конструктивной системы определен исходя из «Справочников оценщика» «КО-ИНВЕСТ» 
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Таблица 44 

 
Источник: МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЙ БЮЛЛЕТЕНЬ "ИНДЕКСЫ ЦЕН В СТРОИТЕЛЬСТВЕ" (ИЦС)  № 110 (п. 2.2.1 Индексы цен на строительно-

монтажные работы по характерным конструктивным системам зданий и сооружений в региональном разрезе по Российской Федерации для Московской области) 
 

Таблица 45 

 
Источник: МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЙ БЮЛЛЕТЕНЬ "ИНДЕКСЫ ЦЕН В СТРОИТЕЛЬСТВЕ" (ИЦС) № 94 (п. 2.2.1 Индексы цен на строительно-

монтажные работы по характерным конструктивным системам зданий и сооружений в региональном разрезе по Российской Федерации для Московской области) 
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Таким образом: 
 

Таблица 46 
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КС-1 20,04 8,117 162,66 133,131 1,22 
*1/0,04989=20,04 (Источник: МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЙ БЮЛЛЕТЕНЬ "ИНДЕКСЫ ЦЕН В 

СТРОИТЕЛЬСТВЕ" (ИЦС)  № 110 п. 2.1 Средние региональные индексы, рассчитанные по отношению к фактическим ценам 
на 01.01.2000) 

** см. Табл. 44 Отчета 
*** см. Табл. 45 Отчета 

 
Регионально-климатический, регионально-экономический  коэффициенты 
Регионально-экономический коэффициент для г. Москва – 1,094, принят на основании 

Ежеквартального межрегионального информационно-аналитического бюллетеня КО-ИНВЕСТ 
«Индексы цен в строительстве» № 110. 

 
Расчет затрат на воспроизводство (замещение) 
Затраты на воспроизводство (замещение) 1 куб. м. на дату оценки определяются путем 

пересчета сметной стоимости строительства 1 куб. м. аналога из условий базового в условия, 
действующие на дату оценки, с использованием соответствующих коэффициентов. В стоимость 
укрупненных показателей включены все прямые затраты, накладные расходы, плановые 
накопления, а также общеплощадочные расходы по отводу и освоению строительного участка; 
стоимость проектно-изыскательских работ; затраты, связанные с производством работ в зимнее 
время; затраты по сдельно-премиальной системе оплаты труда; стоимость содержания дирекции 
строящегося предприятия; убытки от ликвидации временных зданий и сооружений; расходы по 
перевозке рабочих на расстояние свыше 3 км. при отсутствии коммунального транспорта; 
расходы по выплате работникам строительно-монтажных организаций надбавок за подвижной 
характер работ и другое. 

Расчет проводился в табличной форме по формуле:  
 

СВ= (CСПР. +СI)х СII х V, где 
 

CВ –затраты на воспроизводство (замещение) в ценах на дату оценки; 
CСПР. - справочный стоимостной показатель; 
СI – итого по первой группе поправок; 
СII – итого по второй группе поправок; 
V – объем объекта капитального строительства, куб. м. 

 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИБЫЛИ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ 

 
Прибыль предпринимателя (ПП) определяется как сумма, которую предприниматель 

ожидает получить в виде премии за использование своего капитала. Данная величина отражает 
степень риска и уровень компетентности инвесторов на рынке, связанные с реализацией 
строительных проектов. 

Прибыль предпринимателя принята в размере 34% (Источник: СРД-22 2018 Под ред. 
канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО «Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки», 2018 г.). 

 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИЗНОСА И УСТАРЕВАНИЙ 

 
Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 
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результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 
При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся 
к оцениваемой недвижимости. 

Физический износ – уменьшение стоимости имущества из-за утраты им заданных 
потребительских свойств по естественным причинам или вследствие неправильной 
эксплуатации. 

В литературе по оценке недвижимости обычно рассматриваются 5 методов определения 
физического износа в той или иной комбинации у разных авторов: 

 Метод компенсации затрат (метод компенсационных затрат); 
 Метод хронологического возраста; 
 Метод эффективного возраста; 
 Экспертный метод; 
 Метод разбивки. 

 
В рамках настоящего Отчета физический износ объектов капитального строительства 

рассчитан методом хронологического возраста по формуле: 

Ифиз = ×100% 

где Вх – фактический (хронологический) возраст объекта оценки; 
Всс – нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

 
Таблица 47 

Наименование объекта Нормативный возраст, 
лет* 

Фактический возраст, 
лет** 

Физический износ, 
% 

Нежилое здание, назначение: нежилое, общая 
площадь 1263,9 кв.м., инв. № 2673/ 83 17 20,48% 

*Источник: Постановление Совмина СССР от 22.10.1990 N 1072 "О единых нормах амортизационных отчислений на полное 
восстановление основных фондов народного хозяйства СССР"  

**Согласно данным Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии // https://rosreestr.ru 
 

Функциональное устаревание (устранимое и неустранимое) – уменьшение стоимости 
имущества из-за его несоответствия современным рыночным требованиям по архитектурно-
эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, 
безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам. 

Для определения величины каждого вида износа необходимо, прежде всего, провести 
качественный анализ на выявление факторов, ответственных за его появление. 

Устранимое функциональное устаревание оценивается по трем группам факторов, 
обусловленных: 

 недостатками, требующими добавления элементов, несуществующих в объекте, но 
без которых он не может быть признан соответствующим современным условиям рынка; 

 недостатками, требующими замены или модернизации элементов, которые еще 
частично или полностью выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным 
рыночным условиям; 

 недостатками, связанными с наличием избыточных потребительских качеств и 
элементов («сверхулучшения»), наличие которых не приводит к адекватному увеличению 
стоимости в современных рыночных условиях. 

Неустранимое функциональное устаревание представляет собой состояние, при котором 
уменьшается полезность объекта недвижимости, когда на момент проведения оценки проводить 
коррекцию экономически неоправданно. Такой износ оценивается по двум группам факторов, 
обусловленных: 

 недостаточностью отдельных элементов здания или их качественных характеристик; 
 переизбытком отдельных элементов («сверхулучшений»). 
Функциональное устаревание объекта капитального строительства, учитывая 
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конструктивное решение здания, не выявлено. 
Внешнее устаревание (экономическое устаревание) приводит к уменьшению стоимости 

имущества вследствие изменения внешней среды: социальных стандартов общества, 
законодательных и финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных 
решений, экологической обстановки и других качественных параметров окружения. Внешний 
износ в большинстве случаев носит неустранимый характер. 

Внешнее устаревание объекта капитального строительства не выявлено.  
 
Математическое выражение общего износа и устареваний имеет вид: 

 
)1()1()1(1 ИвнИфункИфИ   
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Таблица 48 – Расчет стоимости воспроизводства (замещения) объекта капитального строительства  

 
*удельный вес объектов-аналогов уменьшен на величину особостроительных работ (отсутствие лифтов) 

 
Таким образом, стоимость воспроизводства (замещения) объекта капитального строительства, расположенного по адресу: Москва, ул. 

Одесская, 13а, стр. 1, по состоянию на 30.06.2020, составляет:  104 383 000,00 (Сто четыре миллиона триста восемьдесят три тысячи) рублей, 
00 копеек с учетом НДС. 
 

Сведем расчет рыночной стоимости земельного участка в рамках метода выделения в итоговую таблицу: 
 

Таблица 49 
Рыночная стоимость ЕОН по доходному подходу, руб. с НДС 104 383 000,00 
Стоимость воспроизводства (замещения) ОКС, руб. с НДС 22 477 000,00 
Рыночная стоимость прав на земельный участок, руб. с НДС 126 860 000,00 

 
Таким образом, рыночная стоимость права владения и пользования на условиях аренды земельным участком, расположенным по адресу: 

Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1, по состоянию на 30.06.2020, составляет:  22 477 000,00 (Двадцать два миллиона четыреста семьдесят семь 
тысяч) рублей с учетом НДС 9. 
 

 

                                              
9
 Согласно ст. 146 ЗК РФ операции по реализации земельных участок (долей в них) не признаются объектом налогообложения. Данное положение распространяется на 

продажу права собственности на земельные участки, т.к. под «реализацией» по ст. 39 НК РФ понимается переход права собственности. Продажа права аренды не является 
реализацией, т.к. не подразумевает перехода права собственности. Следовательно, при операциях по передаче (продаже, переуступки) права на заключение договора 
аренды возникает обязательство по уплате НДС. Таким образом, рыночная стоимость права аренды земельного участка включает НДС. 

Ф
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7. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД В ОЦЕНКЕ 
 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя сравнительный подход к 
оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 
объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано 
несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. 
Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 
проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 
данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать 
шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных 
корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны 
меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 
значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

 
7.1. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

 
Подход к оценке с точки зрения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого 

объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на 
продажу. 

Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный 
покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход наиболее действителен для объектов недвижимости, по которым 
имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая 
недвижимость на рынке продаж отсутствует, сравнительный подход неприемлем. Любое отличие 
условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки 
учитывается при анализе, поэтому при применении сравнительного подхода должна 
использоваться достоверная информация о сделках купли-продажи. Как правило, для доходных 
объектов данный метод задает лишь диапазон вероятной стоимости, потому что экономические 
характеристики объектов, определяющие стоимость, являются в современных условиях 
коммерческой тайной. 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

 Последовательное исследование рынка с целью получения достоверной информации о 
всех факторах, имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности; 

 Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 
каждой единице; 

 Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 
корректировки их продажных цен или исключения из сравниваемого списка. 

Согласно ФСО № 7 основными элементами сравнения, по которым выполняется 
корректировка цен аналогов, являются: 

1) передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 



ООО «Аудит-Безопасность» 
 

72 

 

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

лицами, иные условия); 
4) условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 
5) местоположение объекта; 
6) физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 
площади его застройки, иные характеристики; 

7) экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики); 

8) вид использования и (или) зонирование; 
9) наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
10) другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 
 
Корректировка цен аналогов выполняется в 2 этапа. На первом этапе выполняются 

корректировка цен аналогов по первым 5 элементам сравнения. Эти корректировки делаются 
последовательно, т. е. каждая последующая корректировка цены аналога делается на базе 
результата, полученного в процессе предыдущей корректировки по формуле: 

 
Цкор=Ц*(1+a1* х1)*( 1+a2 х2)*…* (1+ar* хr) 

 
На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам 

сравнения. Они выполняются на независимой основе, т. е. сначала рассчитывается корректировка 
по каждому элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем 
алгебраического суммирования корректировок, полученных по каждому элементу сравнения: 

 
ar+1* xr+1+…+ak* xk. 

 
Корректируется цена продажи сравнимого объекта оценки для моделирования стоимости 

оцениваемого объекта. Оцениваемый объект никогда не подвергается корректировкам. 
 
В качестве критерия сравнения выбрана стоимость 1 кв.м. общей площади как наиболее 

распространенный вид единицы измерения на рынке недвижимости объектов подобного 
функционального назначения. Таким образом, корректировки проводились на стоимость 1 кв.м. 
общей площади объектов-аналогов. 
 

Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора 
для проведения расчетов 

 
В соответствии с Федеральным стандартом ФСО-7 в процессе сбора информации по 

сопоставимым объектам, принимались цены предложений о продаже сопоставимых объектов.  
В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

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

Отбор аналогов проводился по объектам, максимально сопоставимым с оцениваемым по 
основным ценообразующим параметрам, указанным в п. 3.4 настоящего Отчета. 

По результатам проведенного анализа (р. 3 настоящего Отчета) оценщиком установлено, 
что вторичный рынок  недвижимости в масштабах позиционирования объекта оценки развит в 
достаточной степени, чтобы отразить достоверную стоимость объекта оценки. 

Информация о продаже объектов аналогичных оцениваемому объекту, получена из 
интернет-сайтов агентств по оказанию консалтинговых и посреднических услуг по купле-продаже 
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объектов недвижимости (информация о предложении (оферте) или о продаже представлена в 
приложении к отчету). 

Совокупное количество  информации о предложении объектов-аналогов является 
достаточным для проведения оценки с применением сравнительного подхода. 

 
В качестве объектов-аналогов были выбраны следующие, предлагаемые к продаже объекты 

недвижимости: 
 

 
Рисунок 16 – Расположение объекта оценки и выбранных объектов аналогов (Источник: ДубльГис)
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                                                                                                  Таблица 50 - Объекты-аналоги, принятые в расчет 

Наименов
ание 

Функционал
ьное 

назначение 
Местоположен

ие 
Передаваемые 

права 

Общая 
площадь 

ОКС, 
кв.м. 

Общая 
площадь 
з/у, кв.м. 

Тип 
объе
кта 

Расположе
ние по 

"красной 
линии" 

Станция 
метро 

Удаленност
ь от метро 

Класс 
качества 
внутренн

ей и 
наружно

й 
отделки 

Цена 
предложен
ия, руб. с 

НДС 

Цена 
предло
жения, 
руб./кв.
м. с НДС 

Условия 
рынка 

Источник 
информа

ции 

Объект 
оценки офис 

Москва, ул. 
Одесская, 13а, 

стр. 1 

право 
собственности на 

ОКС 
право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
на з/у 

1 263,90 800,00 ОСЗ внутрикварт
ально 

Нахимовский 
проспект 

550 м 
стандарт         

объект-
аналог 
№1 

офис 
Москва, ул 

Болотниковская
, д 18, корп 1 

право 
собственности на 

ОКС 
право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
на з/у 

945,00 960,00 ОСЗ внутрикварт
ально 

Нахимовский 
проспект 

600 м 
стандарт 141 750 000 150 000 

29.06.2020 г.  
актуально на 
дату оценки 
возможен 

торг 

https://ww
w.cian.ru/s
ale/comme
rcial/23590
5571/  

Объект-
аналог 
№2 

офис 
Москва, ул 

Болотниковская
, д 18, корп 2 

право 
собственности на 

ОКС 
право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
на з/у 

935,00 960,00 ОСЗ внутрикварт
ально 

Нахимовский 
проспект 

600 м 
стандарт 120 000 000 128 342 

29.03.2020 г.  
актуально на 
дату оценки 
возможен 

торг 

https://mov
e.ru/object
s/6826957
909/  

Объект-
аналог 
№3 

офис 
Москва, ул  

Азовская ул., 
35К3 

право 
собственности на 

ОКС 
право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
на з/у 

1 713,60 2 083,00 ОСЗ внутрикварт
ально 

Севастополь
ская 

470 м 
стандарт 250 000 000 145 892 

15.06.2020 г.  
актуально на 
дату оценки 
возможен 

торг 

https://ww
w.cian.ru/s
ale/comme
rcial/19863
0696/  

https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/235905571/
https://www.cian.ru/sale/commercial/228879675/
https://www.cian.ru/sale/commercial/228879675/
https://www.cian.ru/sale/commercial/228879675/
https://www.cian.ru/sale/commercial/228879675/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
https://www.cian.ru/sale/commercial/198630696/
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Таблица 51 - Расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж 
Наименование показателя 

(элементы сравнения) Объект оценки объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Местоположение Москва, ул. Одесская, 
13а, стр. 1 

Москва, ул 
Болотниковская, д 18, 

корп 1 

Москва, ул 
Болотниковская, д 

18, корп 2 

Москва, ул  Азовская 
ул., 35К3 

Цена предложения, 
руб./кв.м.   150 000 128 342 145 892 

ПЕРВАЯ ГРУППА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

1. Передаваемые 
имущественные права 

право собственности 
на ОКС 

право владения и 
пользования на 

условиях аренды на 
з/у 

право собственности 
на ОКС 

право владения и 
пользования на 

условиях аренды на 
з/у 

право 
собственности на 

ОКС 
право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
на з/у 

право 
собственности на 

ОКС 
право владения и 
пользования на 

условиях аренды 
на з/у 

Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 150 000 128 342 145 892 

2. Условия 
финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 150 000 128 342 145 892 

3. Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 150 000 128 342 145 892 

4. Условия рынка (скидка 
на торг, изменения цен за 
период между датами 
сделки и оценки) 

  
29.06.2020 г.  

актуально на дату 
оценки 

возможен торг 

29.03.2020 г.  
актуально на дату 

оценки 
возможен торг 

15.06.2020 г.  
актуально на дату 

оценки 
возможен торг 

Величина корректировки, % - -5,00 -5,00 -5,00 
Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м. - 142 500 121 925 138 597 

ВТОРАЯ ГРУППА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

5. На местоположение Москва, ул. Одесская, 
13а, стр. 1 

Москва, ул 
Болотниковская, д 18, 

корп 1 

Москва, ул 
Болотниковская, д 

18, корп 2 
Москва, ул  

Азовская ул., 35К3 

Удаленность от станции 
метро 

Нахимовский проспект 
550 м 

Нахимовский проспект 
600 м 

Нахимовский 
проспект 

600 м 

Севастопольская 
470 м 

к-т 0,83 0,83 0,83 0,83 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Расположение по "красной 
линии" внутриквартально внутриквартально внутриквартально внутриквартально 

к-т 0,80 0,80 0,80 0,80 
Величина корректировки, %   0,00 0,00 0,00 

6. ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 
к-т 1,00 1,00 1,00 1,00 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Общая площадь ОКС, кв.м. 1 263,90 945,00 935,00 1 713,60 
Величина корректировки, % - -4,27 -4,42 4,67 
Класс качества внутренней и 
наружной отделки стандарт стандарт стандарт стандарт 

к-т 1,00 1,00 1,00 1,00 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
Коб земельным участком 0,63 1,02 1,03 1,22 
Отклонение Коб   -0,390 -0,400 -0,590 
Величина корректировки, % - -7,69 -9,22 -11,96 

7. ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Условия подключения к 
инженерным системам рыночные рыночные рыночные рыночные 

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

Наличие инфраструктуры 
район обеспечен 

объектами  
инфраструктуры 

район обеспечен 
объектами  

инфраструктуры 

район обеспечен 
объектами  

инфраструктуры 

район обеспечен 
объектами  

инфраструктуры 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
8. Вид использования офис офис офис офис 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
9. Компоненты, не 
входящие в состав 
недвижимости 

нет нет нет нет 

Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 
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ИТОГО ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ 
Сумма корректировок по 
второй группе элементов, %   -11,96 -13,64 -7,29 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв.м.   125 457 105 294 128 493 

РАСЧЕТ ПОКАЗАТЕЛЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА ОСНОВЕ КОРРЕКТИРОВКИ ЦЕНЫ ОБЪЕКТА 
АНАЛОГА 

Итоговое значение 
корректировок, руб./кв.м.   -24 543,00 -23 048,00 -17 399,00 

в % от первонач. величины   -16,36 -17,96 -11,93 
в % от первонач. Величины 
без учета скидки на торг   -11,36 -12,96 -6,93 

Весовой коэффициент 1,0000 0,3295 0,3232 0,3473 
Рыночная стоимость, 
руб./кв.м. 119 995       

Рыночная стоимость, руб. 
с НДС 151 662 000       

 
Внесенные корректировки: 
1. Передаваемые имущественные права 
Поправка на передаваемые имущественные права не требуется, поскольку в качестве 

объектов-аналогов использовались объекты, по которым при продаже предполагается переход от 
собственника к покупателю полного права собственности на типичных условиях договора купли-
продажи на ОКС и права владения и пользования на условиях договора аренды земельным 
участком. 

2. Условия финансирования   
Поправка на условия финансовых расчетов не вносится, поскольку в качестве объектов-

аналогов использовались объекты, по которым при продаже предполагается переход от 
собственника к покупателю полного права собственности на типичных условиях договора купли-
продажи, расчет производится за наличные деньги (данный вид финансовых расчетов является 
типичным для рынка недвижимости в масштабах позиционирования объекта оценки), сделка не 
является принудительной и субъекты не ограничены во времени реализации объектов. 

3. Условия сделки 
Поправка на  условия сделки не вносится, поскольку в качестве объектов-аналогов 

использовались объекты, по которым при продаже предполагается переход от собственника к 
покупателю полного права собственности на типичных условиях договора купли-продажи, сделка 
не является договором между аффилированными лицами. 

4. Условия рынка  
Корректировка на условия изменения цен не требуется. Выбранные объекты-аналоги входят 

в типичный срок экспозиции объектов подобного функционального назначения (Источник: 
https://statrielt.ru/) и актуальны на дату оценки.  

Корректировка на торг для регионов группы «А» принята в размере 5% согласно Табл. 32 
Отчета. 

5. Местоположение 
 удаленность от станции метро – корректировка по данному параметру проведена на 

основании Табл. 33 Отчета.  
 

Таблица 52 

Местоположение Москва, ул. Одесская, 
13а, стр. 1 

Москва, ул 
Болотниковская, д 18, 

корп 1 

Москва, ул 
Болотниковская, д 

18, корп 2 
Москва, ул  

Азовская ул., 35К3 

Удаленность от станции метро Нахимовский проспект 
550 м 

Нахимовский проспект 
600 м 

Нахимовский 
проспект 

600 м 

Севастопольская 
470 м 

Время 5-10 мин 5-10 мин 5-10 мин 5-10 мин 
к-т 0,83 0,83 0,83 0,83 
Величина корректировки, % - 0,00 0,00 0,00 

 

 выход на «красную линию» - корректировка по данному параметру не требуется, объекты 
расположены внутриквартально. 

6. Физические характеристики: 
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 общая площадь – корректировка проведена согласно степенной функции: 

 
 

 Коэффициент торможения принят на основании Табл. 37 Отчета. 
Таким образом, корректировка для объекта-аналога № 1составит: (1263,90/945,00)^(-0,15)-

1)*100=-4,27%. 
Для объектов аналогов № 2, № 3 корректировка рассчитана аналогично. 
 обеспеченность ОКС земельным участком - корректировка проведена на основании 

соотношения Коб ОКС земельным участком объекта оценки и объектов аналогов. Коэффициент 
обеспеченности здания земельным участком отражает площадь земельного участка, приходящаяся 
на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта и объектов-аналогов по формуле: 

 
S' = Sзу/Sзд. 

 
Таблица 53  – Расчет Коб 

Наименование Функциональное 
назначение Местоположение Общая площадь 

ОКС, кв.м. 
Общая площадь 

з/у, кв.м. Коб 

Объект оценки офис Москва, ул. Одесская, 13а, стр. 1 1 263,90 800,00 0,63 
Объект-налог 
№ 1 офис Москва, ул Болотниковская, д 18, 

корп 1 945,00 960,00 1,02 

Объект-налог 
№ 2 офис Москва, ул Болотниковская, д 18, 

корп 2 935,00 960,00 1,03 

Объект-налог 
№ 3 офис Москва, ул  Азовская ул., 35К3 1 713,60 2 083,00 1,22 

 
Определяем отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым 

объектом и объектом – аналогом по формуле: ΔS'i = S'o - S'ai, где:  
S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для 

оцениваемого объекта, кв.м./кв.м.; 
S'ai - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для i-

того аналога, кв.м./кв.м.; 
Величина корректировки определяется по формуле: К = ΔS'i * Сзу / Сеон, где 
СЗУ – рыночная стоимость 1 кв. м прав на земельный участок объекта оценки, 

рассчитанная методом остатка (22 477 000,00 руб. / 800 кв.м. = 28 096 руб./кв.м). 
Сеон – рыночная стоимость 1 кв.м. единого объекта недвижимости с учетом 

корректировки на торг 
Источник: http://dom-

khv.ucoz.ru/index/korrektirovka_na_ploshhad_zemelnogo_uchastka/0-520 
 

Таким образом, корректировка составит: 
 

Таблица 54 
Наименование Объект оценки Объект-налог № 1 Объект-налог № 2 Объект-налог № 3 
Коэффициент обеспеченности ОКС з/у 0,63 1,02 1,03 1,22 
Отклонение Коб   -0,390 -0,400 -0,590 
Величина корректировки, % - -7,69 -9,22 -11,96 

 
К объекту-аналогу № 1 расчет корректировки проведен следующим образом: -0,39*28 096 

руб./кв.м = - 10 957,00 руб./кв.м, что составляет (- 10 957,00 руб./кв.м / 142 500,00 руб./кв.м)*100% 
= - 7,69%.  

К объектам-аналогам № 2 и 3 расчет проведен аналогично. 
По иным ценообразующим параметрам данной группы объект оценки и выбранные объекты-

аналоги сопоставимы. 
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7. Экономические характеристики: 
По ценообразующим параметрам данной группы объект оценки и выбранные объекты-

аналоги сопоставимы. 
 
8. Вид использования 
Объект оценки и выбранные объекты-аналоги сопоставимы по функциональному 

назначению, правоустанавливающие документы оформлены в соответствии с действующим 
законодательством.  Корректировка по данному параметру не требуется. 

9. Компоненты, не входящие в состав недвижимости 
Объект оценки и объекты аналоги предлагаются к продаже без оборудования, техники и 

иного движимого имущества, корректировка по данному параметру не требуется. 
Расчет весовых коэффициентов: 
Удельные веса проставлялись исходя из размера суммарных поправок внесенных в расчеты, 

определяется по формуле 
 

УВ=(1-I/∑I)/(n-1), где 
 
УВ – удельный вес аналога 
I – абсолютная величина суммарной поправки 
n - количество аналогов. 

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: Москва, ул. 

Одесская, 13а, стр. 1, по состоянию на 30.06.2020 г., рассчитанная сравнительным подходом, 
составляет 151 662 000,00 (Сто пятьдесят один миллион шестьсот шестьдесят две тысячи) 
рублей с учетом НДС.  
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
 
Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение 

преимуществ и недостатков каждого из них и тем самым выработка единой стоимостной оценки. 
Преимущество каждого подхода в оценке рассматриваемого основного средства определяются по 
следующим критериям: 

 достаточность и достоверность информации, используемой при оценке; 
 способность учитывать конъюнктуру рынка; 
 способность учитывать специфические особенности объекта. 
На протяжении всего  процесса оценки доминирует (является решающим) рынок. По опыту 

стран, где достаточно развита инфраструктура оценки, можно утверждать, что отклонение от 
фактической продажной цены должно составлять 5,0–10,0%, если дата сделки купли–продажи 
близка к дате оценки. 

Поскольку есть несколько подходов оценки, каждый из которых имеет законное место как 
конечный результат оценки определенного класса. Оценщиком применяются те из них, которые 
наиболее пригодны в данном конкретном случае. 

Рыночная стоимость при оценке объекта предполагает деятельность рынка как такового при 
наличии достаточного товара для удовлетворения спроса и предложения. 

При этих условиях возможно выведение средней цены или каких–либо математических 
ожиданий относительно наиболее вероятной цены оцениваемого объекта. 

Расхождение между полученным результатами объясняется следующим: существенное 
различие присутствует между сравнительным, доходным подходами и затратным подходом.  В 
основе затратного подхода лежит расчет на основании нормативных данных, которые не 
учитывают особенности рынка аналогичных объектов и в связи с чем не в полной мере отражают 
рыночную стоимость. 

При согласовании результатов всех используемых подходов использовался метод 
«Субъективного взвешивания» и важнейшими критериями, определяющими применение того или 
иного подхода при оценке основного средства, как указывалось ранее являются: 

 достаточность и достоверность информации, используемой при оценке (А); 
 способность учитывать конъюнктуру рынка (Б); 
 способность учитывать специфические особенности объекта (В). 
Критерий А. Достоверность и достаточность информации. В зависимости от наличия, 

точности и достоверности информации, используемой в расчётах, оценщик экспертно проставляет 
балл, характеризующий степень обеспеченности применения подхода информацией. 

Критерий Б. Способность учитывать конъюнктуру рынка определяется экспертно для того 
или иного подхода в зависимости от характера рынка, спроса и предложения, срока экспозиции 
объекта. 

Критерий В. Способность учитывать специфические особенности объекта определяется 
экспертно для того или иного подхода в зависимости от характера эксплуатации объекта оценки, 
нетипичных обстоятельств, связанных с объектом оценки и т.д. 

Все три критерия обладают одинаковой значимостью для данного объекта оценки. 
Исходя из 10-ти балльной системы, экспертно присваиваем баллы каждому из 

использованных подходов. 
 

Таблица 55 - Согласование результатов объекта недвижимости 

Наименование подхода 
оценки 

Критерий 

Сумма по 
строке 

Удельный 
вес 

Стоимость, 
руб. 

Итоговая 
величина 
рыночной 
стоимости 

(округленно), 
руб. с НДС 

А Б В 

Затратный - - - -  - -  

141 493 000 Сравнительный 10,00 10,00 10,00 30,0 0,50 151 662 000,00 
Доходный  10,00 10,00 10,00 30,0 0,50 126 860 000,00 

Итоговая величина 60 1 - 
 
 



ООО «Аудит-Безопасность» 
 

80 

 

Таблица 56 - Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки 

Наименование объекта 
оценки Адрес 

Рыночная 
стоимость, руб., 

с учетом НДС 

Рыночная 
стоимость, руб., 

с учетом НДС 

Рыночная 
стоимость, руб., 
без учета НДС 

Рыночная 
стоимость, 

руб., без учета 
НДС 

Нежилое здание, 
назначение: нежилое, 
общая площадь 1263,9 
кв.м., инв. № 2673/ Москва, ул. 

Одесская, 13а, стр. 
1 

119 016 000,00 

141 493 000,00 

99 180 000,00 

117 910 833,33 Право владения и 
пользования на условиях 
аренды земельным 
участком, кад. № 
77:06:0005006:25, общая 
площадь 800 кв.м. 

22 477 000,00 18 730 833,33 

ИТОГО     141 493 000,00   117 910 833,33 
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10. ПРИЛОЖЕНИЯ 
 
Документы, отражающие количественные и качественные характеристики 
объекта оценки Прилагаются 

Информация, используемая Оценщиком в процессе расчетов Прилагается 
Заключения специальных экспертиз Не требуется 
Документы, отражающие сведения об оценщике и юридическом лице, с которым 
Оценщик заключил трудовой договор Прилагаются 
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Документы, отражающие количественные и качественные характеристики объекта оценки 
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Информация, используемая Оценщиком в процессе расчетов 
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с учетом эксплуатационных расходов без учета коммунальных платежей 
ОСЗ, качество отделки стандарт, парковка, расположено внутриквартально 
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с учетом эксплуатационных расходов без учета коммунальных платежей 
ОСЗ, качество отделки стандарт, парковка, расположено на 1 линии 
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ОСЗ, качество отделки стандарт, парковка, расположено внутриквартально 
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Документы, отражающие сведения об оценщике и юридическом лице, 
с которым Оценщик заключил трудовой договор 
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