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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки, включая 

права на объект оценки 

Нежилое здание общей площадью 167,0 кв. м, с кадастровым номером 

77:01:0002002:1031, расположенное по адресу: г. Москва, Якиманский 

пер., д. 4, стр. 4 

Имущественные права: право собственности на объект оценки 

принадлежит Акционерному обществу «МОСГАЗ» (АО «МОСГАЗ») 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости 

объекта оценки: право собственности 

Ограничения и обременения оцениваемых прав: не зарегистрировано 

Состав объекта оценки, 

сведения для 

идентификации каждой 

из его частей (при 

наличии) 

1. Недвижимое имущество: нежилое здание площадью 167,0 кв.м, 

кадастровый номер 77:01:0002002:1031, расположенное по адресу: г. 

Москва, Якиманский пер., д. 4, стр. 4; 

2. Право аренды земельного участка площадью 244 кв.м, кадастровый 

номер 77:01:0002002:3696, расположенный по адресу: г. Москва, 

Якиманский пер., вл. 4, стр. 4 

Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей 

Выписка из ЕГРН от 17.05.2023 г. № КУВИ-001/2023-114048890; 

Выписка из ЕГРН на ЗУ от 17.05.2023 № КУВИ-001/2023-114083075; 

Договор аренды земельного участка № М-01-049960 от 07.12.2016 г.; 

Кадастровый паспорт здания от 22.02.2011 г.; 

Экспликация; 

Поэтажный план; 

Справка БТИ о состоянии здания от 22.02.2011 г.; 

Инвентарные карточки учета ОС от 18.05.2023 г. 

Правообладатель  Акционерное общество «МОСГАЗ» (АО «МОСГАЗ») 

Права на объект оценки, 

учитываемые при 

определении стоимости 

Право собственности на здание; 

Право аренды на земельный участок 

Ограничения 

(обременения) прав на 

объект оценки, в том 

числе в отношении 

каждой из частей 

объекта оценки 

Не зарегистрировано 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое 

использование 

результатов оценки 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей дальнейшей 

реализации. Результаты оценки могут быть использованы исключительно 

для целей и предполагаемого использования результатов оценки, 

указанных в задании. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Соблюдение требований 

законодательства России 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона 

от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» 

Дата оценки 19 мая 2023 г. 

Специальные допущения, 

иные существенные 

допущения и ограничения 

Специальные допущения. 

1. Специальных допущений и ограничений не предусмотрено 

Существенные допущения. 

1. В рамках проведения оценки юридическое описание прав на 

Объект оценки считается достоверным. 

2. Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на оценку. Исполнитель не несет 

ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 

необходимость выявления таковых. 

3. Допущения, применяемые в оценке в отношении перспектив 
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развития объекта оценки, должны быть обоснованы рыночными 

данными и тенденциями. Использование прогнозных данных 

заказчика или собственника объекта оценки без проверки их 

осуществимости и соответствия независимым от заказчика 

рыночным данным не допускается. 

Ограничения и пределы применения полученного результата.  

1. Отчет достоверен лишь в полном объеме (включая приложения) и 

в указанных в нем целях. 

2. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет иначе, 

чем это предусмотрено договором на оценку или указанным в 

отчете предполагаемым использованием результатов оценки. 

3. Суждение Оценщика относительно стоимости объекта 

действительно только на дату оценки Объекта оценки. 

Если в процессе оценки оценщиком будут выявлены обстоятельства, 

влияющие на возможность использования результатов оценки, он 

(оценщик) обязан отразить в отчете такие обстоятельства и связанные с 

ними ограничения оценки. 

Допущения, на которых 

должна основываться 

оценка 

1. Право на оцениваемое имущество считается достоверным. Оценщик не 

несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое 

имущество или за вопросы, связанные с рассмотрением прав на 

оцениваемое имущество.  

2. Оцениваемое имущество считается свободным от каких-либо 

претензий или ограничений, кроме оговоренных в документах, 

предоставляемых Исполнителю. 

3. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, 

планы чертежи и т. п.) по объекту недвижимости.  

4. От Оценщика не требуется приведение возможных границ интервала, в 

котором может находиться рыночная стоимость объектов оценки  

5. Оценщик вправе сделать иные допущения, не противоречащие цели 

оценки и предполагаемому использованию результатов оценки, но 

необходимые как для определения стоимости объектов оценки, так и для 

правильного понимания результатов оценки. Данные допущения должны 

быть описаны Оценщиком в тексте Отчета об оценке. 

6. Оценка производится без учета ограничений и обременений. 

7. Итоговая величина должна быть представлена в виде конкретного 

числа с округлением по математическим правилам округления 

 

Необходимость 

привлечения внешних 

организаций и 

отраслевых экспертов 

Отсутствует 

Форма составления 

отчета об оценке 
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе (1 экземпляр) и 

электронном носителе (CD-диск) 

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке 

1. Отчет об оценке не может быть использован Заказчиком иначе, 

чем это предусмотрено договором на оценку.  

2. Отчет об оценке может быть предоставлен третьим лицам 

Заказчиком оценки исключительно с целью, указанной в п. «Цель 

оценки» настоящего задания на оценку. 

3. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут распространять и/или 

публиковать отчет об оценке объекта оценки без письменного 

согласия другой стороны, за исключением случаев, 

установленных нормативными правовыми актами Российской 

Федерации 

Форма представления 

итоговой стоимости 
Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки должен быть 

представлен в виде числа в валюте Российской Федерации  



Отчет об оценке № Н-48/23-1-1 

ООО «ЦОС» (499) 250-00-70                                                                                                                                            7 

Иные специфические 

требования к отчету об 

оценке 
Не предусмотрены 

Необходимость 

проведения 

дополнительных 

исследований и 

определения иных 

расчетных величин 

Не требуется  
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

2.1. Применяемые стандарты оценочной деятельности и методические рекомендации 

Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки, 

методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной 

деятельности при Минэкономразвития России, или обоснование неиспользования указанных 

методических рекомендаций: 

1. Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", 

Приложение №1 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

2. Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", Приложение №2 к приказу 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

3. Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", Приложение №3 к 

приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

4. Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", Приложение №4 к 

приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

5. Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", Приложение №5 

к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

6. Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", Приложение №6 к 

приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

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

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

Во исполнение требования ст. 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., Оценщик использовал стандарты и 

правила оценочной деятельности Ассоциации саморегулируемая организация «Национальная 

коллегия специалистов-оценщиков», применяемые с 07.11.2022 г. обязательные для 

применения субъектами оценочной деятельности – членами Ассоциации 

(http://www.nkso.ru/sstandart_nkso.html). 

2.1. Методические рекомендации по оценке 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной 

деятельности при Минэкономразвития России. 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с 

"Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных 

участков", разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 г. №568-р. 
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3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ 

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или 

устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, 

рассматривалась как достоверная. 

2. У оценщика отсутствуют документально подтвержденные данные об имущественных 

правах третьих лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений 

(обременений), за исключением указанных в п. «Ограничения (обременения) прав на 

объект оценки» задания на оценку. Оценка производится в допущении отсутствия 

обременений на объект оценки. Определяемая стоимость в настоящем отчете 

действительна только в случае отсутствия обременений. 

3. У оценщика отсутствуют документально подтвержденные данные об экологическом 

загрязнении объекта оценки. Оценка проводится исходя из предположения об 

отсутствии экологических загрязнений. С учетом обстоятельств, выявленных в 

процессе осмотра, возможно принятие дополнительных допущений. 

4. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права 

в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ 

правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит 

за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности 

за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается 

достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. 

Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или 

ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

5. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все 

размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, 

рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы 

соответствующего характера. 

6. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно 

в целях облегчения читателю визуального восприятия. 

7. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо 

скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не 

могли быть обнаружены при визуальном осмотре объекта. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению подобных фактов. 

8. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены 

из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает 

источник информации. 

9. В рамках настоящего Отчета некоторые данные (например, площадь, цена, величина 

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

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

приложенных к отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе проведения 

оценки Оценщиком проводились телефонные переговоры с собственниками и 

представителями собственников объектов-аналогов. В отчете указываются уточненные 

данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных 

переговоров. 

10. Оценку проводить с учетом состояния объекта оценки на дату осмотра. 

11. При проведении оценки оценщик вправе использовать дополнительные допущения и 

ограничения, не противоречащие действующему законодательству Российской 

Федерации.  
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12. Расчеты проведены с помощью программного продукта MS Excel. Функция «точность 

как на экране» не использована, что обеспечивает большую точность вычислений, 

однако дает погрешность в визуализации данных. 

В случае возникновения прочих дополнительных условий, допущений и ограничений, 

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

Отчета. 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ  

4.1. Сведения о заказчике оценки 
Организационно-правовая 

форма 

Акционерное Общество 

Полное наименование Акционерное Общество «МОСГАЗ» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 

1127747295686 

Дата присвоения ОГРН 28.12.2012 

Адрес местонахождения 105120, Москва, Мрузовский пер., д. 11, стр. 1 

Почтовый адрес 105120, Москва, Мрузовский пер., д. 11, стр. 1 

4.2. Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора 
ФИО Шарапова Анна Юрьевна 

Место нахождения оценщика г. Москва, ул. Красина, д. 27, стр. 2 

Номер контактного телефона  +7 (499) 250-00-70 

Почтовый адрес  info@valcenter.ru 

Адрес электронной почты  123056, г. Москва, ул. Красина, д. 27, стр. 2 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

Организационно правовая форма, наименование: Ассоциация 

саморегулируемая организация «Национальная коллегия 

специалистов-оценщиков» (Ассоциация СРО «НКСО»). 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка 

недвижимости» №019812-1 от 31.05.2021 г 

Страхование ответственности С 2005 года 

Сведения о наличии у оценщика 

квалификационного аттестата 

Договор (Полис) страхования профессиональной ответственности 

(оценщик: Шарапова Анна Юрьевна) № 022-073-009/33/22, 

выданный организацией: ООО "Абсолют Страхование". 

Период страхования с 01.01.2023 по 31.12.2023.  

Страховая сумма 5 000 000 (пять миллионов руб.) 

Документы, подтверждающие 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Настоящим оценщик Шарапова Анна Юрьевна подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 

16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 

оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об 

оценке. 

Оценщик Шарапова Анна Юрьевна не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Шарапова Анна Юрьевна не имеет в отношении объекта 

оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 

является участником (членом) или кредитором юридического лица 

– заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим оценщик Шарапова Анна Юрьевна подтверждает полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 
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4.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая 

форма 
Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Центр Оценки 

собственности» 

Основной государственный 

регистрационный номер 

(ОГРН) 

1027700560656 

Дата присвоения ОГРН 21.12.2002 г. 

Адрес местонахождения 
123056, г. Москва, ул. Красина, д. 27, стр. 2, этаж 4, помещение 

XXXIV, комнаты 3-8 

Фактический адрес 123056, г. Москва, ул. Красина, д. 27, стр. 2, офис 53 

Телефон, факс (499)250-00-71, (499)250-00-72, (499)250-00-73 

Электронная почта cc@valcenter.ru, info@valcenter.ru 

Сайт в сети Интернет www.valcenter.ru 

Номер и дата регистрации МРП № 663.157 от 20.09.1999 г. 

Идентификационный номер 

налогоплательщика (ИНН) 
7704205198 

Банковские реквизиты 

р/с 40702810038170102713 ПАО Сбербанк, г. Москва 

к/с 30101810400000000225 

БИК 044525225 

Страхование ответственности 

Страховой полис № 0327R/776/0000003/20, страховщик – Открытое 

акционерное общество «АльфаСтрахование» (ОАО 

«АльфаСтрахование»), срок действия с 01.01.2021 г. по 31.12.2023 

г. 

Страховая сумма 1 100 001 000 (Один миллиард сто миллионов 

одна тысяча) руб. 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Центр 

Оценки собственности» подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «Центр Оценки 

собственности» подтверждает, что не имеет имущественного 

интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным 

лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 

ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ 

ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 

Для проведения работ по оценке другие специалисты и организации не привлекались. 
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

6.1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Основание для проведения оценки: 

 Договор на оценку № Н-48/23 от 17.05.2023 г. 

 Задание на оценку № 1 от 17.05.2023 г. 

6.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки: 

1. Недвижимое имущество: нежилое здание площадью 167,0 кв.м, 

кадастровый номер 77:01:0002002:1031, расположенное по адресу: г. 

Москва, Якиманский пер., д. 4, стр. 4; 

2. Право аренды земельного участка площадью 244 кв.м, кадастровый 

номер 77:01:0002002:3696, расположенный по адресу: г. Москва, 

Якиманский пер., вл. 4, стр. 4 

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

Подход к оценке Рыночная стоимость, руб. (без НДС) 

Сравнительный подход 32 130 744 

Доходный подход 29 901 033 

Затратный подход Не применялся (обоснован отказ) 

6.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

По результатам произведенных расчетов рыночная стоимость объекта оценки составляет: 

 без учета НДС – 31 016 000 (Тридцать один миллион шестнадцать тысяч) руб. 

 с учетом НДС – 37 219 200 (Тридцать семь миллионов двести девятнадцать тысяч 

двести) руб.  

в том числе: 

Объект недвижимости  
Итоговые результаты, 

руб. (без учета НДС) 

Итоговые результаты, руб. 

(с учетом НДС) 

Рыночная стоимость объекта 

капитального строительства с учетом 

права аренды земельного участка, руб. 

31 016 000 37 219 200 

Рыночная стоимость права аренды ЗУ, 

руб.  
11 615 492 13 938 590 

Рыночная стоимость ОКСа, руб.  19 400 508 23 280 610 

6.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Полученная итоговая стоимость объекта оценки действительна только в целях, 

указанных в задании на оценку. Результаты оценки не могут быть использованы для других 

целей. 

Итоговая стоимость объекта оценки действительна только на дату оценки. 

Настоящая оценка выполнена на основе информации, предоставленной Заказчиком. 

Итоговая стоимость объекта оценки, указанная в настоящем отчете, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 

составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 

Российской Федерации. 
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6.6. Порядковый номер отчета 

Порядковый номер отчета – № Н-48/23-1-1 

6.7. Дата составления отчета 

Дата составления отчета – 24 мая 2023 г. 

Дата проведения осмотра – 14 ноября 2019 г. 
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7. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ОЦЕНКИ 

Целью и задачами настоящей оценки является определение рыночной стоимости 

объекта недвижимого имущества для целей дальнейшей реализации.  

В соответствии со статьёй 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29 июля 1998 года за №135-ФЗ под рыночной стоимостью объекта 

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

отчуждён 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 в форме публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

 - цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

 - платёж за объект оценки выражен в денежной форме. 

 



Отчет об оценке № Н-48/23-1-1 

ООО «ЦОС» (499) 250-00-70                                                                                                                                              17 

8. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 
Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо 

соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной 

деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, 

трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 

конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в 

соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами 

оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 

Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения 

стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 

фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, 

ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

общей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 

рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой 

стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для 

конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки 

выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием 

эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) 

интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или 

нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 

соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 

ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не 

иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 

профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень 

существенности может быть определен в том числе для информации, включая исходные 

данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных 

расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках 

применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 

Существенность зависит в том числе от цели оценки. 
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Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное 

суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на 

основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на 

оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - 

как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки 

и иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте.  

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

– это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными 

стандартами оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - 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: 

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

обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на 

рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи 

после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 

объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 

использования объекта для участников рынка. При определении рыночной стоимости не 

учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны 

другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую 

предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо 

осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих 

сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки 

для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон 

получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо 

учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, 
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относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения 

сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении 

инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим или 

потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный 

эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся 

к обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 

цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 

оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в 

условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы 

оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах 

оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может 

использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 

приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, 

допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного 

подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены 

предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте 

оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 

стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 

Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода 

применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании 

будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход 

основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют 

собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без 

учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному 

аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный 

дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных 

материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) 

представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 

согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает 

подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует 

применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 

взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и 

подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно 

выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и 

подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 
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9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ 

ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно заданию на оценку, объектом оценки является нежилое здание общей площадью 

167,0 кв. м, с кадастровым номером 77:01:0002002:1031, расположенное по адресу: г. Москва, 

Якиманский пер., д. 4, стр. 4 

9.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

Заказчиком предоставлены копии следующих документов:  
 Выписка из ЕГРН от 17.05.2023 г. № КУВИ-001/2023-114048890; 

 Выписка из ЕГРН на ЗУ от 17.05.2023 № КУВИ-001/2023-114083075; 

 Договор аренды земельного участка № М-01-049960 от 07.12.2016 г.; 

 Кадастровый паспорт здания от 22.02.2011 г.; 

 Экспликация; 

 Поэтажный план; 

 Справка БТИ о состоянии здания от 22.02.2011 г.; 

 Инвентарные карточки учета ОС от 18.05.2023 г. 

Справки БТИ о состоянии здания. Оценщику были предоставлены документы, 

содержащие количественные и качественные характеристики объекта оценки. Вся 

предоставленная информация подписана уполномоченным на то лицом и заверена в 

установленном порядке. Таким образом, предоставленная Оценщику информация считается 

достоверной. 

Проведенный анализ документов, предоставленных Заказчиком, показал, что для 

расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта имеется вся необходимая информация, 

которая удовлетворяет требованиям достоверности, надежности, существенности и 

достаточности. 

Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соответствует 

имуществу, указанному в предоставленных документах. Таким образом, Заказчиком была 

предоставлена вся необходимая для проведения оценки объекта оценки существенная 

информация, которую следует признать достаточной и достоверной. 

Помимо предоставленной Заказчиком информации, исходя из необходимости сбора 

полной информации о рынке, существенной для оценки объектов применяемыми методами и 

подходами, в настоящем отчёте использованы также иные необходимые для оценки данные, 

полученные из общедоступных средств массовой информации, и собственная база данных 

оценщика. 

По результатам анализа перечня предоставленных документов, Оценщиком сделан 

вывод о том, что предоставленные документы позволяют установить количественные и 

качественные характеристики объекта оценки. 

9.2. Местоположение объекта оценки  

Объекты оценки расположены по адресу: г. Москва, Якиманский пер., д. 4, стр. 4 
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Рис. 1. Местоположение объекта оценки на карте Москвы 

 

Источник: Яндекс карты 

Рис. 2. Локальное местоположение объекта оценки 

 

Источник: Яндекс карты 
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Описание местоположения объекта оценки 

Характеристика района Якиманка1 

Якима́нка — район Москвы. Расположен в Центральном административном округе. В 

состав района входит западная часть исторического Замоскворечья (граница с районом 

Замоскворечье проходит по улице Большая Ордынка) в пределах Садового кольца, а также 

Парк культуры им. Горького, Нескучный сад и ряд кварталов за Садовым кольцом (граница по 

Титовскому проезду, улицам Академика Петровского, Шаболовке, Конному переулку, 

Хавской, Мытной, 4-му Добрынинскому переулку, 1-му Добрынинскому переулку, ул. 

Коровий вал,). На территории района Якиманка расположена Государственная Третьяковская 

галерея. За 2021 год Якиманка стала одним из самых посещаемых мест в городе. 

Рис. 3. 

 

Рис. 4.Схема расположения Нижегородского на укрупненной карте г. Москвы 

 

Источник: Яндекс карты 

Общая характеристика местоположения оцениваемого объекта представлена ниже в таблице. 

  

                                                 
1 Источник: 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0

%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D

0%B0) 
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9.2.1. Сведения о месторасположении объекта оценки 

Оцениваемый объект расположен по адресу: г. Москва, Якиманский пер., 4с4. 

Табл. 1 
Описание местоположения оцениваемого недвижимого имущества 
Значение Показатель 

Адрес оцениваемого объекта г. Москва, Якиманский пер., 4с4 

Округ, район ЦАО, Якиманка 

Ценовая зона Между БК и СК 

Линия застройки Внутри квартала 

Ближайшая станция метро Октябрьская 

Удаленность от метро от 5 до 10 минут пешком 

Преобладающая застройка района 

расположения оцениваемого объекта 

В непосредственной близости расположены объекты торгового и 

административного назначения, жилые дома и объекты социальной 

инфраструктуры 

Плотность (полнота) застройки Высокая 

Интенсивность движения в районе 

расположения объекта оценки 
Средняя 

Экологическая обстановка Удовлетворительная 

Состояние прилегающей территории Хорошее 

Вид подъездных путей Асфальтированная дорога 

Источник: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

9.2.2. Сведения о физических свойствах объекта оценки 

Сведения о физических свойствах оцениваемого недвижимого имущества приведены ниже. 

Табл. 2 

Описание объекта оценки 
Параметры Значения Источник данных 

Качество прав и экономические характеристики 

Вид права  Собственность 

Выписка из ЕГРН от 17.05.2023 г. 

№ КУВИ-001/2023-114048890; 

Росреестр (/https://rosreestr.ru) 

Правообладатель АО "Мосгаз" 

Обременения Не зарегистрировано 

Кадастровый номер 77:01:0002002:1031 

Кадастровая стоимость, руб. 4 985 701,50 

Физические характеристики 

Тип объекта недвижимости ОСЗ 

Выписка из технического паспорта 

на здание от 27.03.2018 г.; 

Экспликация; 

Визуальный осмотр 

Функциональное назначение Нежилое 

Общая площадь, кв. м 167,0  

в т.ч.  

подвал 26,7 

1 этаж 140,3 

Тип планировки Кабинетная 

Высота потолков 2,0-2,8 

Качество отделки Требует капитального ремонта 

Год постройки здания 1917 

Этажность 1, подвал 

Материал стен Кирпич 

Инженерные коммуникации в т. ч:  

водопровод Централизованный 

канализация Централизованная 

отопление Централизованное 

электроснабжение Мощность 45 кВт  

вентиляция Приточно-вытяжная 

Лифты Нет 

Характеристики земельного участка 

Кадастровый номер 77:01:0002002:3696 
Договор аренды земельного 

участка № М-01-049960 от 

07.12.2016 г.;  

Росреестр (/https://rosreestr.ru) 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование 

Объекты размещения 

коммерческих организаций, не 

связанных с проживанием 
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Параметры Значения Источник данных 

населения 

Вид права Аренда 

Общая площадь, кв. м. 244 +/- 5 

Кадастровая стоимость, руб.  616 473,32 

Рельеф Ровный 

Форма Четырехугольный 

Источник: данные Заказчика 

Рис. 5.Кадастровый план земельного участка (кад. №77:01:0002002:3696) 

 

Источник: https://rosreestr-doc.ru 

Осмотр объекта оценки был проведен 19.05.2023 г. Фотографии объекта оценки представлены 

ниже. 

Рис. 6. 

Фотоматериалы 

 
Фотография 1  

 
Фотография 2  
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Фотография 3  

 
Фотография 4 

 
Фотография 5  

 
Фотография 6  

 
Фотография 7  

 
Фотография 8  

 
Фотография 9 

 
Фотография 10  
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Источник информации: данные визуального осмотра 

9.2.3. Сведения об износе и устареваниях 

Физический износ – это потеря стоимости за счёт естественных процессов при эксплуатации. 

Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и 

конструктивных дефектах.  

Физический износ здания в рамках настоящего Отчета не определялся.  

Табл. 3.  

Шкала экспертных оценок технического состояния 
Оценка технического 

состояния объектов 

недвижимости 

Характеристика технического состояния 
Физический 

износ, % 

Отличное Практически новый объект 0 - 15 

Хорошее 
Полностью отремонтированный объект со средними сроками 

эксплуатации 
16 - 35 

Удовлетворительное Требующий ремонта объект со средними сроками эксплуатации 36 - 60 

Неудовлетворительное 
Требующий ремонта объект с продолжительными сроками 

эксплуатации 
61 - 80 

Аварийное 

Объект с продолжительными сроками эксплуатации. Проведение 

ремонта экономически нецелесообразно. Возможно вторичное 

использование материалов по утилизационной стоимости 

81 - 100 

Источник информации:  МОК-Информ, http://www.valnet.ru/m7-136.phtml 

Согласно справке БТИ о состоянии здания, процент износа на 1996 год составил 48%. 

Согласно визуальному осмотру, оцениваемое здание требует проведения капитального 

ремонта.  

Функциональное устаревание – это потеря стоимости вследствие относительной 

неспособности данного объекта обеспечивать полезность по сравнению с новым объектом, 

созданным для таких же целей. Другими словами, функциональный износ возникает в случае, 

если оцениваемый объект не отвечает полностью современным требованиям к объектам 

подобного класса.  

Учитывая данные осмотра, эффективный возраст оцениваемого здания, соответствие его 

физических и технических характеристик требованиям к современным зданиям 

административного назначения, функциональное устаревание оцениваемого здания 

отсутствует.  

Экономическое устаревание – это потеря стоимости вследствие изменения внешних по 

отношению к объекту оценки факторов – изменением ситуации на рынке, изменением 

финансовых и законодательных условий и т.д.  

Учитывая загрузку здания арендаторами, его эффективную эксплуатацию и конкурентные 

преимущества, факторов воздействия экономического устаревания выявлено не было, 

экономическое устаревание принято равным 0%.  

Земельный участок не подвержен износам и обесценениям. 

9.2.4. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 

объекта недвижимости, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 

объекта оценки 

В рамках данного Отчета объект оценки – нежилое здание общей площадью 167 кв. м., 

с кадастровым номером 77:01:0002002:1031 расположенное по адресу: г. Москва, пер. 

Якиманский, д. 4, стр. 4, рассматривается как целостный объект, не имеющий составных 

частей. 
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9.2.5. Информация о текущем использовании объекта оценки 

Согласно данным, предоставленным Заказчиком, и визуального осмотра, здание не 

используется. 

На дату оценки в оцениваемых помещениях отсутствуют арендаторы. 

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

влияющие на его стоимость 

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

его стоимость, не выявлены. 
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9.1. Имущественные права на объект оценки 

Земельный участок с кадастровым номером 77:01:0002002:3696, общей площадью 

244,0 кв. м, расположенный по адресу: г. Москва, пер. Якиманский, вл. 4 стр. 4, принадлежит 

на праве долгосрочной аренды Акционерному обществу "МОСГАЗ", ИНН: 7709919968 

(договор аренды земельного участка, предоставляемого правообладателю зданий, сооружений, 

расположенных на земельном участке №М-01-049960 сроком до 14.11.2065 г.). 

Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:000200:1031, площадью 167 кв. м, 

расположенное по адресу: г. Москва, пер. Якиманский, д. 4 стр. 4, принадлежит на праве 

собственности Акционерному обществу "МОСГАЗ", ИНН: 7709919968, дата государственной 

регистрации: 23.07.2013 г., номер государственной регистрации: 77-77-12/004/2013-365.   

Данные о правообладателе 

Табл. 4  Данные о правообладателе 
Показатель Описание 

Организационно-правовая форма Акционерное общество 

Полное наименование Акционерное общество «МОСГАЗ» (АО «МОСГАЗ») 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1127747295686, дата присвоения ОГРН: 28.12.2012 

Адрес местонахождения 105120, город Москва, Мрузовский пер., д. 11 стр. 1 
Почтовый адрес 105120, город Москва, Мрузовский пер., д. 11 стр. 1 

Источник: Данные Заказчика оценки 

9.1. Балансовая стоимость объекта оценки 

Балансовая стоимость согласно предоставленной Инвентарной карточке учета 

основных средств составляет 0 руб. 

9.2. Анализ обременений объекта оценки 

В отношении земельного участка с кадастровым номером 77:01:0002002:3696, общей 

площадью 244,0 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, пер. Якиманский, вл. 4 стр. 4, 

зарегистрировано ограничение прав и обременение объекта недвижимости: аренда (в том 

числе, субаренда), на основании договора аренды земельного участка №М-01-049960 от 

29.12.2016 г. сроком до 14.11.2065 г., о чем в ЕГРН сделана запись о регистрации от 

29.12.2016 г. № 77-77/011-77/011/022/2016-1769/2. Лицо, в пользу которого установлено 

ограничение прав и обременение объекта недвижимости: Акционерное общество "МОСГАЗ", 

ИНН: 7709919968; 

В отношении нежилого здания с кадастровым номером 77:01:000200:1031, общей 

площадью 167,00 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, пер. Якиманский, д 4 стр. 4, 

ограничения (обременения) не зарегистрированы. 

9.3. Иная информация, существенная для определения стоимости объекта оценки 

В приведенном описании оцениваемого объекта недвижимости приведена вся информация, 

существенная для определения стоимости объекта оценки. 
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10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

10.1. 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 

Ситуация в Российской экономике по состоянию март-апрель 2023 2
 

1. По предварительной оценке Минэкономразвития России, в марте 2023 г. рост ВВП с 

исключением сезонного фактора составил +1,0% м/м SA после -0,3 м/м SA месяцем ранее3. В 

годовом выражении снижение ВВП замедлилось до -1,1% г/г после -2,9% г/г в феврале (-2,7% 

г/г в январе 2023 г.). В целом по 1 кварталу 2023 г. динамика ВВП составила -2,2% г/г. 

2. Поддержку восстановлению экономике в марте оказал рост промышленного производства – 

рост на +1,2% м/м SA, в годовом выражении также рост +1,2% г/г после -1,7% г/г в феврале. 

При этом уровень 2021 г. превышен на +3,5%. Эффект низкой базы предыдущего года в марте 

проявляется незначительно, благодаря более позднему спаду в добывающем секторе (март 

2022 г. промышленное производство в целом +2,3% г/г, добыча полезных ископаемых +6,7% 

г/г). 

2.1. В обрабатывающих производствах в марте наблюдалось существенное улучшение 

динамики: с учётом сезонного фактора рост составил +3,6% м/м SA к предыдущему месяцу 

(+0,2% м/м SA в феврале). В годовом выражении рост на +6,3% г/г (к уровню 2021 г. +5,6%). 

Наибольший положительный вклад (+2,8 п.п.) в динамику обрабатывающих производств внёс 

металлургический комплекс: +13,5% г/г после 10,3% г/г в феврале. К уровню марта 2021 г. 

рост производства в металлургическом комплексе составил +14,8%.  

После продолжительного спада машиностроительный комплекс по итогам марта показал рост 

+10,0% г/г, и превысил уровень аналогичного месяца 2021 г. на +1,4%. В целом комплекс внёс 

+1,6 п.п. в общий рост обрабатывающих производств. 

2.2. В добывающей промышленности в марте отрицательная динамика на фоне добровольного 

снижения добычи нефти: с учётом фактора сезонности снижение на -1,0 м/м SA к 

предыдущему месяцу (в годовом выражении -3,6% г/г после -3,2% г/г месяцем ранее). К 

уровню марта 2021 г. пока сохраняется превышение на +2,9%. Поддержку выпуску  в 

добывающем секторе оказала добыча прочих полезных ископаемых (+3,9% г/г после -20,6% 

г/г). 

3. Объём работ в строительстве в марте с исключением сезонности сократился на -2,2% м/м 

SA после роста на +1,9% м/м SA в феврале. В годовом выражении рост замедлился до +6,0% 

г/г (+11,9% г/г в феврале), превысив уровень аналогичного месяца 2021 г. на +11,7%. 

4. В марте возобновился рост выпуска в сельском хозяйстве с исключением сезонного 

фактора: +1,8% м/м SA после сокращения на -0,3% м/м SA в феврале. В годовом выражении 

рост ускорился до +3,3% г/г после +2,6% г/г в феврале. 

По предварительным данным Росстата, в животноводстве производство мяса в марте выросло 

на +2,1% г/г (в феврале – на +1,6% г/г), молока – на +3,7% г/г (в феврале – на +3,2% г/г), яиц – 

на +3,8% г/г (в феврале – на +4,4%). 

                                                 
2 Источник информации: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/183d090ff0bb3a8b60330f4c1f953998/2023_05_03.pdf 
3 Оценка уточнена с учётом опубликованных Росстатом квартальных данных по ВВП за 2022 г. и пересмотром 

данных по отдельным показателям за январь-февраль 2023 г., ранее февраль -2,8% г/г, январь -2,9% г/г 

соответственно. 
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5. Грузооборот транспорта с исключением сезонности в марте вырос на +0,4% м/м SA после 

снижения на -0,8% м/м SA в феврале. В годовом выражении спад составил -3,6% г/г (-0,4% г/г 

в феврале). 

С исключением трубопроводного транспорта в марте рост составил +0,7% г/г за счёт роста 

грузооборота железнодорожного транспорта на +0,8% г/г, автомобильного транспорта на 

+6,2% г/г и воздушного транспорта на +5,7% г/г. 

6. Росту экономики в марте способствовал выход в положительную область оптовой торговли 

– с исключением сезонности рост +5,1% м/м SA после снижения на -3,9% м/м SA месяцем 

ранее. В годовом выражении сокращение показателя замедлилось до -8,0% г/г после -15,1% г/г 

в феврале. По отношению к марту 2021 г. спад сократился до -9,2% (-12,0% в феврале). 

7. Оборот розничной торговли4 в марте с учётом сезонности ускорился до +0,5% м/м SA после 

роста на +0,4% м/м SA в феврале. В годовом выражении падение замедлилось до -5,1% г/г 

после -9,0% г/г (-2,3% к марту 2021 г.). 

Платные услуги населению сохранились на уровне прошлого месяца +0,0% м/м SA после 

роста на +1,0% м/м SA в феврале, в годовом выражении +4,2% г/г после +4,6% г/г (+8,4% к 

марту 2021 г.). 

Оборот общественного питания в марте продемонстрировал ускорение роста до +14,9% г/г 

после +6,6% г/г месяцем ранее (+23,0% к аналогичному периоду 2021 г.). 

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению 

был на -2,2% г/г ниже уровня прошлого года после -5,2% г/г в феврале. При этом уровень 2021 

г. превышен на +1,6%. 

8. В марте 2023 г. инфляция составила 3,5% г/г (в феврале инфляция составила 11,0%). По 

состоянию на 24 апреля 2023 г. инфляция в годовом выражении замедлилась до 2,6% г/г. 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, 

поставляемой на внутренний рынок, в марте снизился на -5,8% г/г после снижения на -3,9% г/г 

в феврале. 

В целом по промышленности в марте 2023 г. цены снизились на -10,7% (в феврале снижение 

на -7,5% г/г). 

9. Ситуация на рынке труда сохраняет позитивные тенденции. Уровень безработицы в марте, 

как и в предыдущем месяце, составил 3,5% от рабочей силы. 

В феврале 2023 г. (по последним оперативным данным) в номинальном выражении заработная 

плата выросла на +13,2% г/г, в реальном выражении – рост на +2,0% г/г (+0,6% г/г месяцем 

ранее). С начала года рост номинальной заработной платы составил +13,3% г/г, реальной 

заработной платы +1,7% г/г. 

Реальные денежные доходы и реальные располагаемые денежные доходы населения в 1 

квартале 2023 г. выросли на +0,1% г/г каждый (по итогам 2022 г. сократились на -1,5% г/г и -

1,0 г/г соответственно). 

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов внесли оплата труда 

наёмных работников +2,5% г/г и доходы от предпринимательской деятельности +8,4% г/г. 

  

                                                 
4 В связи с уточнением ежеквартальных обследований малых предприятий и организаций, средняя численность 

работников которых не превышает 15 человек, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, 

динамика оборота розничной торговли была скорректирована за 2022 г. на 0,2 п.п. вверх. Кроме того, учтены 

изменения, внесённые респондентами в ранее представленные данные. 
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Рис. 7 

Показатели деловой активности 

 

 

Источник: данные МЭР РФ 
 

10.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Согласно заданию на оценку, объектом оценки является: 

 Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:002002:1031, общей площадью 167,0 кв. 

м, расположенное по адресу: г. Москва, пер. Якиманский, д. 4, стр. 4. 

 Земельный участок с кадастровым номером 77:01:0002002:3696, общей площадью 

244,0 кв. м, местоположение: г. Москва, пер. Якиманский, вл. 4, стр. 4. 

Под сегментацией недвижимости понимается разделение на определенные однородные 

группы показателей. В зависимости от назначения (направления использования) объекта 

недвижимости, рынок обычно разделяют на пять сегментов: 

-  Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

- Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 
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-   Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

- Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых). 

- Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от целей сегментирования в качестве признаков могут быть 

использованы факторы, характеризующие покупательное поведение физических и 

юридических лиц, параметры объектов недвижимости, экономические показатели 

коммерческих организаций. 

Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру, и его можно дифференцировать 

по различным признакам: виду финансового актива, географическому фактору, 

функциональному назначению и другим показателям. 

По основному признаку - виду объектов недвижимости - выделяется не менее восьми 

специфических рынков, среди которых всеобщее значение имеют наиболее развитые рынки 

земельных участков, жилых и нежилых помещений. 

Табл. 5 . Классификация рынков недвижимости  

№ п/п Признак классификации Виды рынков недвижимости 

1 Вид объекта (товара) 

1. Земельный 

2. Зданий 

3. Сооружений 

4. Предприятий 

5. Помещений 

6. Вещных прав 

7. Иных объектов 

2 
Географический 

(территориальный) фактор 

1. Местный 

2. Городской 

3. Региональный 

4. Национальный 

5. Мировой 

3 Функциональное назначение 

1. Производственных зданий 

2. Жилищный 

3. Непроизводственных зданий и помещений (офисы, магазины, склады 

и др.) 

4 
Степень готовности к 

эксплуатации 

1. Существующих объектов (старый фонд) 

2. Незавершенного строительства 

3. Нового строительства 

5 Тип участников 

1. Индивидуальных продавцов и покупателей 

2. Промежуточных продавцов 

3. Муниципальных образований 

4. Коммерческих организаций 

6 Вид сделок 

1. Купли-продажи 

2. Аренды 

3. Ипотеки 

4. Вещных нрав (аренды, залога и др.) 

7 Отраслевая принадлежность 

1. Промышленных объектов 

2. Сельскохозяйственных объектов 

3. Общественных и торговых зданий 

4. Другие 

8 Форма собственности 
1. Государственных и муниципальных объектов 

2. Частных объектов 

9 Способ совершения сделок 

1. Первичный и вторичный 

2. Организованный и неорганизованный 

3. Биржевой и внебиржевой 

4. Традиционный и компьютеризированный 
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Учитывая выше приведенные признаки сегментирования рынка недвижимости, можно 

сделать вывод, что объект оценки относится: 

-  по виду объекта – здание; 

-  по географическому (территориальному) фактору - городской; 

-  по функциональному назначению - непроизводственных зданий и помещений; 

-  по степени готовности к эксплуатации - существующих объектов (старый фонд); 

-  по типу участников - рынок коммерческих организаций; 

- по отраслевой принадлежности - другое; 

- по форме собственности - рынок частных объектов; 

- по способу совершения сделок - вторичный. 

Согласно документам, предоставленным Заказчиком, объект оценки представляет 

собой земельный участок, с расположенным на нем нежилым зданием. Назначение объекта - 

офисное.  

На рынке недвижимости отсутствуют предложения о продаже и аренде зданий с 

аналогичным назначением. Таким образом, Оценщик счел возможным, в рамках данного 

Отчета, провести анализ рынка земельных участков г. Москвы. 

10.3. Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость 

объекта оценки 

В зависимости от научно-технических и экономических возможностей целенаправленного 

изменения характеристик экологических факторов их можно подразделить на управляемые и 

неуправляемые. 

Управляемые факторы: 

 уровень чистоты потребляемой воды; 

 лесистость территории и разнообразие зеленых насаждений; 

 режим увлажнения, оползневая опасность и т. п. 

Неуправляемые экологические факторы: 

 тип почв; 

 рельеф местности; 

 ветровой режим; 

 температурный режим; 

 сейсмичность территории; 

 загрязнение воздушного бассейна; 

 шумовое, радиационное и другое антропогенное загрязнение и т. п. 

Положительные экологические факторы 

По данным визуального осмотра Оценщиком не были выявлены положительные 

экологические факторы, оказывающие влияние на стоимость объекта оценки. 

Негативные экологические факторы 

По данным визуального осмотра Оценщиком не были выявлены негативные экологические 

факторы, оказывающие влияние на стоимость объекта оценки. 
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10.4. Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта 

оценки 

По результатам анализа данных, предоставленных Заказчиком, данных визуального осмотра 

объекта инвестиционной деятельности, а также информации, имеющейся в свободном 

доступе, Оценщиком не были выявлены иные факторы, оказывающих влияние на стоимость 

объекта оценки. 
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10.5. Обзор коммерческой недвижимости на 2023 г.5 

Страхи и тревоги в начале года, вызванные заявлениями большинства иностранных 

арендаторов об уходе с российского рынка, не оправдались. Согласно прогнозам, могло 

освободиться до 20–25% офисных помещений. В действительности к концу 2022 года уровень 

вакантных офисных площадей в классе А приближается лишь к 14% (данные NF Group — ex-

Knight Frank Russia). 

Объем офисных площадей, которые занимаются зарубежными резидентами, оценивается 

всего в 500–700 тыс. кв. м, напоминает Мария Зимина, партнер, директор департамента 

офисной недвижимости NF Group. Действительно, значительное количество западных 

компаний объявило об уходе с российского рынка, но большинство из них передало активы 

локальным собственникам, сохранив бизнес и сотрудников. Поэтому офисы освободились 

лишь частично. 

Низкий уровень ввода новых офисов 

В отличие от 2014–2015 годов, когда на рынок выходило более 1 млн кв. м офисов (впрочем, 

впоследствии это привело к рекордной вакантности), в этом году ввод офисных площадей 

будет более чем скромным. По предварительным прогнозам, он составит 280–300 тыс. кв. м. 

Для сравнения: в прошлом году было введено 587,4 тыс. кв. м офисных площадей. Новое 

строительство за три квартала 2022 года меньше аналогичного показателя 2021-го на 59%. 

«Но на индикатор прошлого года повлиял рекордный ввод крупных build-to-suit проектов», — 

уточняет Татьяна Дивина, руководитель департамента исследований и аналитики 

Commonwealth Partnership (CMWP). 

В уходящем году разрешение на ввод получали объекты, которые до начала кризиса 

находились в высокой стадии готовности. По словам Марии Зиминой, начинать новое 

строительство в условиях неопределенности девелоперы считают нецелесообразным. 

Спрос на офисы сокращается 

В современных условиях немногие компании собираются расширять занимаемые площади. 

Неудивительно, что объем сделок аренды и купли-продажи, заключенных в III квартале 2022-

го на офисном рынке Москвы, сократился на 38% по сравнению с аналогичным периодом 

прошлого года и составил 216 тыс. кв. м. 

За три квартала 2022 года показатель на 26% ниже, чем в 2021-м. «Даже учитывая 

традиционно высокую активность IV квартала, объем спроса по итогам года не превысит 

отметки 1 млн кв. м», — считает Екатерина Ногай, руководитель департамента исследований 

и аналитики IBC Real Estate. 

Рис. 8.  

 

                                                 
5: https://www.cian.ru/stati-ofisy-tts-i-sklady-v-2023-godu-proverka-na-prochnost-328374/ 
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Вакантность офисных площадей растет 

Весь год на офисном рынке наблюдался рост вакантных площадей. Он был связан как с 

уходом западных арендаторов, так и с оптимизацией затрат арендаторов. 

К концу года доля вакантных помещений на офисном рынке Москвы предположительно 

достигнет 13–14% в классе А (с начала года показатель увеличился на 3,5–4,5 п. п.) и 7–7,5% 

— в классе B (с начала года — +1,4–1,9 п. п.), подсчитали в NF Group. 

Рис. 9. 

 

В офисном сегменте Санкт-Петербурга уровень вакантных площадей в IV квартале 2022 года 

приблизился к 12,6%, что в абсолютном выражении составляет 593 тыс. кв. м. Уровень 

вакантных площадей в классе А увеличился на 7,5 п. п. и составляет 16,7%. Вакантность в 

классе В/В+ составляет 11,3%, комментирует Вероника Чаканова, партнер, директор офисной 

группы IPG.Estate. 

Арендные ставки на офисы идут на снижение 

Несмотря на тот факт, что ряд западных арендаторов заявил об уходе из Москвы, ставки 

аренды на офисы… практически не изменились. Средневзвешенная запрашиваемая ставка 

аренды варьировалась в пределах 1–2%.  

На конец сентября ставки в премиальных зданиях были равны в среднем 46,8 тыс. рублей за 1 

кв. м в год (без учета НДС и операционных расходов), в зданиях класса А в центральном 

деловом районе — 41,2 тыс. рублей за 1 кв. м в год и в целом по Москве — 26,1 тыс. рублей за 

1 кв. м в год, в классе В+ — 16,8 тыс. рублей за 1 кв. м в год (по данным IBC Real Estate). 

Екатерина Ногай полагает, что дальнейшая динамика арендных ставок будет зависеть от 

качества и позиционирования объектов, их локации и запаса финансовой прочности каждого 

собственника. По итогам 2022 года ставки аренды покажут снижение в диапазоне 5%, а 

минимального значения достигнут в 2023 году. 

В Санкт-Петербурге уровень запрашиваемых ставок аренды практически не изменился, 

соглашается Вероника Чаканова, но подчеркивает, что сделки закрываются по ставкам, 

которые на 15–20% ниже заявленных. 

Некоторые девелоперы готовы начинать новые проекты 

Примечательно, что, несмотря на сократившиеся объемы ввода офисных площадей в 

эксплуатацию, девелоперы готовы начинать новые проекты — правда, пока на стадии 

формирования документации и проектирования зданий. Также растет количество проектов, 

которые будут реализованы в формате build-to-suit — при наличии интересанта, готового 

заключать предварительный договор аренды, отмечают в Nikoliers. 
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Вывод 

2022 год испытывал на прочность большинство участников рынка недвижимости. Массовый 

уход из ТРЦ западных брендов, тысячи скучающих после выезда арендаторов офисных 

«квадратов» в бизнес-центрах, снижение спроса. Удивительно, пока эти факторы почти не 

повлияли на ставки аренды. 

Впрочем, эксперты обращают внимание, что уже сейчас торг в переговорах возможен, а в 

следующем году собственники станут гораздо сговорчивее. Правда, это не относится к 

владельцам складов — у них и так всё хорошо: уровень вакантных площадей к концу года 

едва ли доберется до 5%, следовательно, условия по-прежнему диктует арендодатель. 

ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ I КВАРТАЛ 20236 

Новый ввод в первом квартале составил около 30 тыс. кв. м, при этом по итогам года 

прогнозируется 200-250 тыс. кв. м. Спрос оказался самым высоким за последние пять лет, а 

вакантность снизилась на 0,7 п.п. по сравнению с концом прошлого года. Средняя ставка 

остается примерно на том же уровне. 

Рис. 10.  

 

Общие тенденции    

В начале 2023 года наблюдалась высокая активность на рынке офисной недвижимости. 

Появляется интерес компаний к поиску офисных помещений, в том числе с целью переезда в 

более качественный объект, освобожденный ушедшими компаниями. На рынке отмечается 

активность в части заключения новых сделок, без учета договоров по пересогласованию - 

началась постепенная реализация отложенного спроса.    

По итогам I квартала было куплено и арендовано на 63% больше, чем за аналогичный период 

прошлого года. Объем сделок новой аренды при этом вырос почти в 2 раза – с 78,5 до 150 тыс. 

кв. м.    

Тем не менее, вакансия остается на высоком уровне, особенно это касается более дорогих 

зданий с устаревшей отделкой, а также премиум объектов, в которых в прошлом году 

освобождались крупные блоки в основном из -под иностранных арендаторов.    

Однако с учетом текущей активности на рынке, мы не ожидаем роста вакансии в ближайшей 

перспективе, при условии отсутствия потрясений на макро - и геополитических аренах.    

Собственники удерживают экспонируемые ставки на прежнем уровне, но многие 

арендодатели демонстрируют большую лояльность по отношению к арендатору, в частности 

                                                 
6 https://cre.ru/news/90851?ysclid=li053i3phz668261152 
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дают право выхода через 1,5 -2 года с начала аренды или увеличение коммерческих арендных 

каникул.   

Совокупная экономия на общие коммерческие условия (дисконт к ставкам, арендные 

каникулы, скидки на первый год) в среднем - 10 -15%, исключительно может доходить до 

30%.    

Иностранные арендаторы продолжают отказываться от площадей, в связи с чем на рынке 

появляются хорошие предложения с качественной отделкой и мебелью. Однако пик выхода из 

российского рынка иностранных компании был пройден в 2022 г.    

Сохраняется низкая девелоперская активность – девелоперы заняли выжидательную 

позицию, стараясь оценить стабильность спроса на рынке.   В первые три месяца завершено 

строительство только двух бизнес -центров, совокупной офисной площадью 26,9 тыс. кв. М. 

Рис. 11.  

 

Ввод    

По итогам I квартала 2023 года завершено строительство 2 новых объектов совокупной 

офисной площадью 26,9 тыс. кв. м. Среди них кластер «Ломоносов» (23 200 кв. м) и Lucky 

(Здание 2 - 3 700 кв. м). Показатель в 2 раза выше чем в аналогичном периоде 2022 

года.   Офисные площади были введены в зоне ТТК и относятся к классу А.    

К вводу в эксплуатацию на 2023 год, по заявлениям девелоперов, запланировано еще порядка 

550 тыс. кв. м, однако в текущих условиях стоит ожидать перенос сроков ввода объектов в 

эксплуатацию. По нашим прогнозам, ввод по итогам года окажется ниже значений 2022 года и 

составит 200 - 250 тыс. кв. м.    
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Сохраняется низкая девелоперская активность – девелоперы заняли выжидательную позицию, 

стараясь оценить стабильность спроса на рынке. 

Рис. 12. 

 

Спрос    

Совокупный объем спроса по итогам I квартала составил около 292 тыс. кв. м, что на 29% 

ниже, чем в предыдущем квартале, и на 73% выше чем за аналогичный период 2022 г.    

Мы отмечаем высокую активность на рынке офисов. Общий объем новых сделок в I квартале 

2023 достиг максимального значения за 5 лет в сравнении с аналогичными периодами 

предыдущих лет и составил 207,8 тыс. кв. м, что обусловлено относительной стабилизацией 

рынка офисной недвижимости. Объем сделок новой аренды при этом вырос в 2 раза в 

сравнении с показателем I квартала прошлого года.    

После окончательного осознания новых «правил игры», компании принимают решения о 

развитии либо оптимизации.    

Также спрос формируется компаниями, стремящимися повысить качество арендуемых 

офисных площадей за счет ушедших иностранных арендаторов или оптимизировать расходы 

на аренду.    

Сохраняется активность в части сделок куплипродажи, которая прослеживалась в течение 

прошлого года, когда открывались окна возможностей приобретения офисных площадей по 

«интересным ценам» для инвесторов и для собственных нужд.    

Иностранные арендаторы продолжают отказываться от площадей, однако доля таких сделок 

сократилась на 59% в сравнении с 4 кварталом 2022 г.    
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Объем сделок по пересогласованию договоров аренды за I квартал 2023 составил 57,6 тыс., 

что выше схожего показателя за I квартал 2022 более чем в 2 раза.    

Более 76% сделок по отказу от офисных площадей было совершено иностранными 

компаниями. Российские арендаторы аккумулировали до 24% от общего объема «отказов», в 

частности, сегменты e-commerce и IT.   

Рис. 13.  
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Рис. 14.  

 

В I квартале 2023 г. наибольшим спросом в аренде и покупке пользовались помещения класса 

А – 44% общего объема новых сделок. Однако также значительная часть заключенных 

договоров приходится на офисные помещения в сегменте класса В+, 38% от общего объема 

сделок или 78,5 тыс. кв. м.    

Наиболее крупными сделками в сегменте класса В+ являются приобретение компаниями 

Астра в Ostankino Business Park (23 300 кв. м) и Росагролизинг в БЦ Прайм Тайм (7 000 кв. 

м).    

Традиционно наибольший объем новых сделок пришелся на объекты, расположенные в зоне 

ТТК – 64%.    

В части распределения спроса по профилям, по итогам I квартала 2023 высокую долю заняли 

компании секторов IT/Telecom и «Производство»: на них пришлось 23% и 22%.   Также 

отмечен рост доли государственных структур в общем объеме сделок: по итогам I квартала 

2023 г. они сформировали 11% и уже составляет 37% от итоговых показателей 2022 г. 
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Рис. 15.  

 

Общая доля сделок в shell&core по итогам I квартала 2023 г. составила 23%, однако по 

большей части была обеспечена договорами купли-продажи.    

В то же время отсутствие интереса арендаторов на площади в shell&core сохраняется и в 

начале года. Доля сделок аренды "в бетоне" составила лишь 6% от общего объема арендных 

сделок, как и по итогам 2022 г., в то время как в 2021 г. она достигала 30%. 

Уровень вакантности и ставки аренды    

По итогам I квартала 2023 г . средний уровень вакантности сократился на 0,7 п. п. и составил 

11,8%.    

Снижение отслеживается во всех классах, что является следствием ухода с рынка крупных 

офисных блоков и постепенной стабилизации деловой активности в первые три месяца 2023 

года.    

Объем вакантных площадей по-прежнему сохраняется на высоком уровне (в сравнении с I кв. 

2022 г. отклонение +2,8 п. п.), однако в связи с возобновившейся активностью на рынке и 

осторожным завершением строительства новых объектов, мы ожидаем что в ближайшей 

перспективе вакансия расти не будет.    

Как и прежде, наибольшая доля свободных площадей характерна для класса А – 14,8%.    
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Средневзвешенная арендная ставка по итогам I квартала 2023 года фактически сохранилась на 

прежнем уровне (-1,86%) и составила 21 500 руб./кв. м/год (совокупно по всем классам А, B+ 

и B).    

Собственники помещений, как правило, держат запрашиваемые ставки аренды на прежнем 

уровне, однако предоставляют дисконт.    

Исключением являются проекты, которые имеют проблемы с заполняемостью (вакансия от 

20-30%), проекты с изначально завышенной ставкой аренды и устаревшей отделкой. 

Рис. 16.  
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Табл. 6.  

Анализ арендных ставок офисной недвижимости, схожей по местоположению и физическим характеристикам с оцениваемым 

объектом 

№ Дата Назначение 
Общая 

площдь 

Станция 

метрополитена 
Адрес 

Цена 1 кв. 

м./год, руб. без 

НДС 

Комментарий Источник 

1 Май. 23 Офис 300 Полянка 

Москва, ЦАО, р-н 

Якиманка, ул. Большая 

Якиманка, 14 

32 500 

11-минутная близость метрополитена - это не только удобство для 

сотрудников и клиентов компании, но и положительный фактор бизнес-

репутации. Офис в бизнес-центре  это сочетание новых технологий с 

исторической ценностью. Здание по степени комфорта, эргономичности и 

инженерным коммуникациям в полной мере соответствует требованиям, 

предъявляемым к бизнес-центрам В класса. Здание особняка имеет 

небольшие размеры. Его площадь составляет 300 кв.м. Бизнес-центре 

всего 2 этажа, на которых располагаются офисные помещения и 

оборудованы места общего пользования. Собственная парковка на 

прилегающей к объекту территории отсутствует, но можно 

воспользоваться городским платным паркингом, расположенным 

неподалеку. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2865

19875/ 

2 Май. 23 Офис 320 Новокузнецкая 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, Большая 

Татарская ул., 9 

27 500 

особняк в самом сердце Замоскворечья. Престижное окружение: 

представительства иностранных компаний , . Удобная транспортная 

доступность - Садовое Кольцо, Озерковская набережная, Пятницкая 

улица, улица Большая Ордынка. Вентиляция: приточный-вытяжная. 

Кондиционирование: центральное. Безопасность: круглосуточная охрана, 

контроль доступа, видео наблюдение.Телекоммуникационные 

провайдеры  Ростелеком, МТС, БиЛайн, Легионком . 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2330

33855/ 

3 Май. 23 Офис 623,9 Таганская 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 

Садовническая ул., 

73С17 

28 000 

ID: o86556 

Без комиссии. Предложение от собственника.  

Здание с отделкой 

Площадь: 623.9м² 

О здании: 

Класс "B".  

Год постройки: 1880.  

Особняк в центре Москвы общей площадью 670кв.м. 

2 входные группы..  

Приточно-вытяжная вентиляция. Интернет, телефония. Провайдер: 

коммерческий. Охрана. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2860

99119/ 

4 Май. 23 Офис 302,0 Полянка 

Москва, ЦАО, р-н 

Якиманка, ул. Большая 

Якиманка, 14 

26 491 

Отдельно стоящее здание расположено на первой линии домов в шаговой 

доступности от метро.  Здание является памятником архитектуры, 

прошедшим комплексную реконструкцию в 2000 г.   

Налоговая: 06.  

Лифты: Нет.  

Вентиляция: Естественная.  

Кондиционирование: Сплит-системы.  

Безопасность: Круглосуточный доступ, Система пожаротушений, 

Видеонаблюдение.  

Провайдеры: Билайн, Ростелеком.  

Парковка: Наземная.  

Описание помещения:   

Планировка: смешанная. Дизайнерский ремонт. Лофт. Высокие потолки. 

Тип налогообложения: С НДС. Кол-во парковочных мест: 2.  

https://www.cian.ru/rent/commercial/2851

20409/ 
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№ Дата Назначение 
Общая 

площдь 

Станция 

метрополитена 
Адрес 

Цена 1 кв. 

м./год, руб. без 

НДС 

Комментарий Источник 

Лот 35383-62 

5 Май. 23 Офис 1 151,3 Тверская 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 

Садовническая ул., 44С1 

29 167 

Лот: 82404.  Екатерина.  В аренду предлагается особняк в близи Садового 

Кольца в районе Замоскворечье. Общая площадь особняка 1151,3 кв.м., 2 

наземных этажа + подвал + мансарда. В здании сделан хороший офисный 

ремонт, имеется VIP этаж под руководящий состав. В подвале находится 

большая переговорная и столовая с полным циклом. Смешанная 

планировка этажей. Высота потолков 3-3,5 метра. В здании проведена 

приточно-вытяжная вентиляция и сплит-системы кондиционирования. 

Безопасность обеспечивается контроль доступом в здание, охраной и 

видеонаблюдением. На прилегающей территории имеется наземный 

паркинг на 6 машин. Отдельно оплачивается: коммунальные платежи, 

клининг, охрана, интернет и телефония, вывоз мусора. Цена согласована 

с собственником./ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2857

46304/ 
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Табл. 7.  

Анализ цен предложений на продажу офисной недвижимости, схожей по местоположению и физическим характеристикам с 

оцениваемым объектом 

№ Дата Назначение 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

Станция 

метрополитена 
Адрес 

Цена руб./кв. м. 

без НДС 
Комментарий Источник 

1 Май. 23 Офис 720 Павелецкая 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 

Садовническая ул., 

72С1 

236 11 

Готовый арендный бизнес (ГАБ). Доходность 6%, окупаемость до 16.67 

лет. 

Отдельно стоящее здание в самом центре столицы. Особняк имеет 2 

собственных отдельных входа. Капитальный ремонт был произведен в 

2006 году.  Собственная наземная парковка на внутренней территории.  

Налоговая: 05.  

Лифты: Нет.  

Вентиляция: Естественная.  

Кондиционирование: Сплит-системы.  

Безопасность: Круглосуточная охрана, Видеонаблюдение.  

Провайдеры: Коммерческие.  

Парковка: Многоуровневая.  

Описание помещения:  В здании 2 этажа + мансарда. 

На 1-м этаже СПА ( отделка из испанского мрамора) , комната отдыха с 

панорамным аквариумом, бассейном , солярием, также  3 отдельных 

офиса, пост охраны и санузел.  

На 2-м этаже 6 офисов и 2 санузла, плюс просторный холл. 

Планировка: смешанная. Типовой ремонт. Подходит под: медцентр, 

гостиницу. Тип налогообложения: УСН.  

Лот 30360-62. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/28

5120334/ 

2 Май. 23 Офис 1 286,9 Новокузнецкая 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 

Руновский пер., 6С2 

233 118 

Лот: 42933. Предлагается здание в историческом центре Москвы, района 

Замоскворечье. Непосредственная близость к Озерковской наб., удобный 

выезд на Яузский бульвар, и Садовое кольцо. 12 мин. пешком от ст. м. 

Новокузнецкая и Третьяковская. 

Здание построено в 1890-м году, реконструкция проведена в 2009-м. 

Внутри выполнена качественная современная отделка, депозитарий для 

банка с зоной охраны, потолки от 3 м., объект сдан в аренду. 3 этажа 

офисной планировки, 4-й этаж  открытое пространство (open space).  

Площадь здания - 1286,9 кв.м  

Земельный участок 856 кв.м с зелеными насаждениями и собственной 

парковкой на 8 машиномест. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/28

3112263/ 

3 Май. 23 Офис 2 917,1 Павелецкая 
Москва, Петровский 

пер, 5 с 2, Тверской 
229 680 

Лот: 44424. Exclusive! Предлагается особняк в историческом центре 

Москвы, 5 минут пешком от ст. м. Павелецкая, удобный выезд на 

Пятницкую ул. и Садовое кольцо.  

В 2005 году был проведен кап. ремонт - установлен лифт KONE, единая 

система кондиционирования, проведена реконструкция мансарды, полная 

замена внутренних коммуникаций. Внутри выполнена качественная 

офисная отделка с кабинетной планировкой, потолки 3,2 метра.  

Эл. мощность 160 кВт., ГВС и ХВС, есть индивидуальный тепловой 

пункт. Перекрытия - ж/б, кирпичные стены. Есть 2 независимых 

сертифицированных банковских узла. Особняк располагает 

многоуровневой системой безопасности, контролем доступа, 

видеонаблюдением.  

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/28

5906407/ 
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№ Дата Назначение 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

Станция 

метрополитена 
Адрес 

Цена руб./кв. м. 

без НДС 
Комментарий Источник 

Во дворе расположен паркинг на 15 м/м 

4 Май. 23 Офис 425 Бауманская 

Москва, ЦАО, р-н 

Басманный, 

Денисовский пер., 13 

211 765 

Предлагается на продажу, нежилое офисное (бывшее банковское) здание, 

расположенное в Басманном районе (ЦАО), на 1-й линии Денисовского 

переулка. Удаленность от станции метро "Бауманская" 900 метров. 

Фактическая площадь здания : 599.1 м² 

Площадь здания в ЕГРН : 425.0 м² 

Кроме того : 174.1 м² 

Фактическая наземная : 523.2 м² 

Неземная минус лестницы : 477.8 м² 

Только кабинеты : 407.0 м² 

Подвал: 97.5 (высота потолков 222) 

1 этаж : 152.8 (высота потолков 340) 

2 этаж : 154.1 (высота потолков 340) 

Мансарда: 194.7 (высота потолков 300) 

Земельный участок : 253 м²  

Площадь застройки : 253 м²  

Вид права : аренда до 2062 года 

ВРИ : эксплуатации здания под банковскую деятельность 

Земельный участок парковки : 150.0 м² (вид права - аренда) 

Статус : требуется пролонгация ДАЗУ 

ВРИ : благоустройства территорий 

- Год постройки : 1917 

- Год реконструкции : 2010 

- Перекрытия : ж/б 

- Мощность электричества : 47.2 кВт  

- Наземная парковка : 20 м/м 

- Коммуникации : все центральные 

- Заполняемость : 100%  

- Кол-во арендаторов : моноарендатор  

- Вид договора аренды : ДДА 

https://www.cian.ru/sale/commercial/28

7369221/ 

5 Май. 23 Офис 1 286,9 Новокузнецкая 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 

Руновский пер., 6С2 

216 942 

Лот: 42933. Предлагается здание в историческом центре Москвы, района 

Замоскворечье. Непосредственная близость к Озерковской наб., удобный 

выезд на Яузский бульвар, и Садовое кольцо. 12 мин. пешком от ст. м. 

Новокузнецкая и Третьяковская. 

Здание построено в 1890-м году, реконструкция проведена в 2009-м. 

Внутри выполнена качественная современная отделка, депозитарий для 

банка с зоной охраны, потолки от 3 м., объект сдан в аренду. 3 этажа 

офисной планировки, 4-й этаж  открытое пространство (open space).  

Площадь здания - 1286,9 кв.м  

Земельный участок 856 кв.м с зелеными насаждениями и собственной 

парковкой на 8 машиномест. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/28

3112263/ 
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Выводы: 

 На сегодняшний день наибольшее количество предложений офисных особняков 

зафиксирована в ЦАО г.Москвы, а именно в Басманном районе. Офисные особняки 

являются достаточно дорогим активом и приобретаются собственником для 

престижа, поэтому стоимость на них достаточно высока по сравнению с 

остальными сегментами офисной недвижимости. 

 На открытом рынке представлено на продажу и для сдачи в аренду большое 

количество объектов, схожих с оцениваемым. Так, диапазон арендных ставок 

офисной недвижимости в  Центральном округе г. Москвы составляет 26 491 -32 500  

руб./кв.м. в год (без НДС), цены продаж – 211 765 – 236 111 руб./кв.м. Высокий 

разброс цен связан с местоположением объектов и их физическим состоянием и т.д. 

10.6. Обоснование значений (диапазонов) ценообразующих факторов 

Согласно проведенному анализу рынка недвижимости в г. Москве, Оценщиком были 

выявлены наиболее важные факторы, влияющие на стоимость объектов коммерческой 

недвижимости: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади 

земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Далее приводиться обоснование значений (диапазонов) значения ценообразующих факторов. 

Торг 

Влияние данного фактора на стоимость определяется в соответствии со Справочником 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е 

издание, Москва, 01.01.2023 г.  
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Табл. 8. 

Коэффициенты для внесения поправки на торг 

 

Источник: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г. 

Площадь  

Анализ влияния общей площади объекта недвижимости на величину продажи/аренды 

объектов офисно-торгового назначения говорит о том, что при увеличении площади объекта 

недвижимости цена за единицу площади уменьшается. 

Корректировка на площадь вносилась по данным "Справочник. Коэффициенты, 

применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г. Корректирующие коэффициенты на площадь зданий, строений и сооружений 

представлены в таблице ниже. 

Табл. 9 

Коэффициенты для внесения поправки на площадь (для продажи) 

 

Источник: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г. 
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Табл. 10 

Коэффициенты для внесения поправки на площадь (для аренды) 

 

Источник: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г. 

Наличие парковки 

Корректировка на наличие парковки вносилась по данным "Справочник. Коэффициенты, 

применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г. Корректирующие коэффициенты на наличие парковки представлены в таблице 

ниже. 

Табл. 11.  

Коэффициент для внесения поправки на наличие организованной парковки 

 

Источник: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г. 

Ценовая зона 

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих ценообразующих 

параметров: 

 расположение в зависимости от удаления от центра к МКАД, относительно 

административных округов; 

 удаленность от метро (пешеходная/транспортная доступность); 

 принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным транспортным 

магистралям;  

 расположение выхода на красную линию. 

Расположение относительно административных округов и ценовых зон (транспортных колец) 

г. Москвы. 
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Расположение объектов коммерческой недвижимости относительно административных 

округов существенным образом влияет на их стоимость, при этом, как показывает 

размещенное ниже исследование, местоположение принято дополнительно 

дифференцировать по принадлежности к определенной ценовой зоне: 

 внутри Бульварного кольца; 

 между Бульварным и Садовым кольцом; 

 между Садовым кольцом и ТТК; 

 между ТТК и МКАД; 

 за МКАД. 

Табл. 12.  

Коэффициенты для внесения поправки на расположение объекта относительно 

ценовых зон Московского региона 

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Состояние отделки 

Корректировка на состояние отделки вносилась по данным "Справочник. Коэффициенты, 

применяемые для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN GROUP, Москва, 

01.01.2023 г.  
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Табл. 13. 

Коэффициенты для внесения поправки на физическое состояние  

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Состояние внутренней отделки для арендных ставок 

Корректировка на состояние внутренней отделки для арендных тсавок вносилась по данным 

"Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская 

область)", ABN GROUP, Москва, 01.01.2023 г. Корректирующие коэффициенты на состояние 

внутренней отделки для арендных ставок представлены в таблице ниже. 

Табл. 14. 

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Операционные расходы 

По данным "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская 

область)", ABN GROUP, Москва, 01.01.2023 г.  

Эксплуатационные расходы – расходы, связанные с использованием имущества, а именно: 

коммунальные, техническое обслуживание здания, охрана здания, уборка внутренних 

помещений общего пользования, специальные санитарные мероприятия, вывоз мусора, 

текущий мелкий ремонт, оплата услуг управляющей компании и др. 

Операционные расходы включают помимо эксплуатационных, расходы, связанные с 

владением имущества (налоги, земельные платежи, страховые). Однако, некоторые 

девелоперы под операционными расходами понимают только расходы на эксплуатацию. 

Для удобства использования данных показателей в расчете величины арендной ставки 

Оценщик проанализировал ряд источников, которые отражают основные показатели рынка 

коммерческой недвижимости.  

Одним из источников являются данные исследования аналитической компании «СтатРиелт». 

В ходе исследования установлена доля расходов на содержание и эксплуатацию объектов 
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коммерческой недвижимости от суммы арендного дохода  (от действительного валового 

дохода с учетом уровня недозагрузки помещений). 

Включают расходы:  

 на управление объектом недвижимости;  

 на юридическое обслуживание, связанное с управлением и эксплуатацией объекта 

недвижимости;  

 на рекламу арендного бизнеса;  

 коммунальные расходы и затраты собственника (общие отопление, водопровод, 

канализация, электроэнергия), за исключением коммунальных платежей, уплачиваемых 

арендаторами;  

 на уборку общей территории и общих помещений;  

 на охрану общей территории и общих помещений; резервирование средств на текущий 

ремонт;  

 налоги, страхование. 

Табл. 15.  

Коэффициенты для внесения поправки на операционные расходы при управлении 

коммерческой недвижимостью 

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Состав операционных расходов 

 
Источник: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 
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Ставка капитализации 

В оценке имущества этот показатель рассчитывается так: чистая прибыль в год / стоимость 

недвижимости. Таким образом, ставка капитализации показывает инвестору процент дохода, 

который он получит, купив тот или иной актив. 

Существует несколько способов оценки величины коэффициента капитализации, численное 

значение которого можно определить методом кумулятивного построения, методом 

рыночной экстракции, по данным обзоров рынка на дату проведения оценки. 

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня рисков в рассматриваемом 

сегменте рынка.  

По данным "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская 

область)", ABN GROUP, Москва, 01.01.2023 г. Корректирующие коэффициенты ставки 

капитализации представлены в таблице ниже. 

Табл. 16.  

Коэффициенты капитализации объектов коммерческой недвижимости 

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Средневзвешенные ставка капитализации для помещений офисного назначения определена 

как средняя между ставками капитализации объектов офисного назначения на 01.10.2023 г. 

составила 12,5%.  

Недогрузка 

По данным "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская 

область)", ABN GROUP, Москва, 01.01.2023 г. Корректирующие коэффициенты на 

недогрузки представлены в таблице ниже. 

Табл. 17.  

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Коэффициент недогрузки для офисных особняков составляет 15,25%. 
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11. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

11.1. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 

определения стоимости. 

Анализ наиболее эффективного использования согласно п. 13 – п. 16 ФСО № 7:  

 «…13. 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 

14. 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. 

15. 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. 

16. 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». 

В части, касающейся критерия юридической допустимости, при определении НЭИ следует 

руководствоваться нормами земельного, природоохранного и градостроительного 

законодательства, требованиями по охране объектов культурного наследия, определяющими 

объемно-планировочные и функциональные ограничения, в рамках которых могут 

создаваться, реконструироваться или воссоздаваться объекты недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования нескольким критериям по следующему 

алгоритму: 

 анализ всех возможных вариантов эффективного использования незастроенного 

участка или участка со строениями исходя из сложившейся на дату оценки 

рыночной ситуации и перспектив ее изменения; 

 проверка юридической допустимости отобранных вариантов; 

 проверка физической возможности отобранных вариантов; 

 оценка финансовой состоятельности отобранных вариантов; 

 выбор наиболее эффективного варианта использования недвижимости, 

обеспечивающего его максимальную продуктивность; 

 формирование вывода о признании оценщиком данного варианта наиболее 

эффективным использованием объекта недвижимости. 

Юридическая разрешенность – учитывается допустимость с точки зрения законодательства 

(правовая обоснованность), а именно: характер предполагаемого использования участка не 

должен противоречить действующему градостроительному, земельному законодательству и 
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нормам зонирования, ограничивающим действия собственника (владельца) участка; 

Физическая возможность (потенциал местоположения) – анализируется возможность 

возведения зданий определенного конструктивного решения на рассматриваемом земельном 

участке с учетом его геологических и топографических особенностей, доступности участка 

(подъездов и подходов к нему), удобства расположения участка и других факторов; 

Финансовая оправданность - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 

законом вариантов использования, которые будут приносить доход. С этой целью 

анализируется рыночный спрос (насколько планируемый вариант использования земельного 

участка представляет интерес на данном рынке недвижимости и в данном районе 

расположения); анализируется уровень спроса и предложения на объекты недвижимости 

различного функционального назначения; анализируются достоинства недвижимости, 

обеспечивающие её конкурентную способность и способность обеспечивать требуемый 

доход, а также недостатки; 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение того, 

какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов 

использования участка будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

Если допускается возможность изменения нормы, ограничивающей варианты использования 

оцениваемого объекта, при определении НЭИ следует рассматривать варианты его 

использования с учетом такого допущения. 

Анализ НЭИ для нежилого помещения 

Анализ наиболее эффективного использования объекта должен проводиться исходя из 

перспектив оптимизации функционального назначения рассматриваемого помещения и его 

технического состояния. 

Табл. 18.  

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Параметры Характеристика 

Физическая 

Возможность 

Планировочные характеристики здания, площадь, местоположение не накладывают 

ограничений на его использование. По мнению Оценщика, физически реализуемыми 

является использование объекта в качестве офисного здания. 

Законодательно 

разрешенное 

использование 

Согласно предоставленным документам, назначение оцениваемого помещения – нежилое, 

объект оценки является объектом нежилого фонда. Соответственно, использование 

объекта в качестве жилого юридически запрещено. 

Основными коммерческими функциями при использовании встроенных нежилых 

помещений, которые являются частью объекта капитального строительства, являются: 

 торговая функция (включая сферу услуг, предприятия общественного питания); 

 офисная функция; 

 гостиничная функция; 

 производственно-складская функция. 

Таким образом, использование помещений объекта оценки в качестве жилых объектов 

юридически не допустимо, а в качестве коммерческих юридически не запрещено. 

Финансовая 

целесообразность и 

максимальная 

продуктивность 

Использование объекта оценки в качестве здания офисного назначения обеспечивает 

чистый доход владельцу объекта недвижимости и является оптимальным с точки зрения 

максимальной продуктивности. 

Проведенный выше анализ использования нежилого отдельно стоящего здания позволяет 

сделать вывод о том, что наиболее эффективным использованием объекта оценки, 

соответствующим критериям юридической допустимости, физической осуществимости и 

экономической целесообразности соответствует использование в качестве офисного здания. 

Учитывая цель и задачи оценки, а так же месторасположение объекта, 

характеристику объекта недвижимости, конструктивные и архитектурные 
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особенности, наилучшим использованием является эксплуатация данного объекта в 

качестве офисного здания. 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

12.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке 

Процесс оценки 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки 

для вынесения окончательного суждения о стоимости. 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО), 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. 

На этапе сбора, обработки и анализа информации, необходимой для оценки, необходимо 

собрать и проанализировать техническую, рыночную, юридическую, бухгалтерскую, 

финансовую и другую информацию, необходимую и достаточную для получения 

обоснованного мнения относительно рыночной стоимости объекта оценки. 

Оценщик осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоимости объекта 

оценки с учетом полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, 

результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, 

уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой 

информации. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются: 

- Сравнительный подход; 

- Доходный подход; 

- Затратный подход. 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не 

только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность 

исходной информации. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании 

на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и 

спецификой объекта оценки. 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках 

какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 

согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта 

оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 

результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо 
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отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным 

признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода 

(метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при 

применении другого подхода (методов) (при наличии). 

Сравнительный подход, согласно п. 4 , п.5 и п. 6 ФСО № 5:  

«п. 4. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами 

(аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

п.5.   Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 

подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с 

объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок 

с аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, 

чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода 

тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем 

стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту 

оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

п. 6. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации 

об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 

ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 

допускающего отказа от сделки).» 

Сравнительный подход согласно п. 22 ФСО № 7:  

«… б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 

ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

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

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

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

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

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

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

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

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 
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использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

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

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

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

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

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

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

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади 

земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость…» 

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых 

представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных 

объектов и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются. 

Доходный подход, согласно п. 11, п. 12, п. 13 ФСО № 5: 

«п. 15. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

п.12. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, 

оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 

получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем 

ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих 

доходов от использования объекта). 

п.13. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).» 
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Доходный подход согласно п. 23 ФСО № 7:  

«При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

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

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем 

деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, 

которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и 

цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

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

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на 

основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 

будущем; 

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

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

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

следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости.» 

Метод определения ставки дисконтирования (коэффициента капитализации) должен 

быть согласован с видом используемого денежного потока. 

Затратный подход согласно п. 24, п. 25 и п. 26  ФСО №5: 

«п.24. Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 

учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный 

подход основан на принципе замещения. 

п.25. Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же 

полезностью, что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка 

есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, настолько 
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быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность 

немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость 

затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 

специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного 

комплекса, для которого был создан. 

п.26. В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки.…» 

Затратный подход согласно п. 24 ФСО № 7:  

«При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений; 

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

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного 

и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и 

внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

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

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных 

станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 

рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

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

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

- определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

- расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов 

капитального строительства; 

- определение прибыли предпринимателя; 

- определение износа и устареваний; 

- определение стоимости объектов капитального строительства путем 

суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и 

вычитания их физического износа и устареваний; 

- определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: 

- данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных 

объектов; 
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- данных о затратах на строительство аналогичных объектов из 

специализированных справочников; 

- сметных расчетов; 

- информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

- других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 

строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 

экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 

издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав 

на земельный участок; 

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

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся 

к оцениваемой недвижимости.» 

Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Подходы и методы 

оценки» ФСО №5. 

Обоснование применения подходов и методов в отношении объекта нежилого фонда 

приведено далее в соответствующих подразделах настоящего отчета. 
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12.2. Применение подходов к оценке объекта оценки с приведением расчетов 

12.2.1. Затратный подход 

 Описание применения затратного подхода к оценке 

Согласно п. 15, п. 21 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 

июля 2007 г. № 256. 

«15. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

Объекта оценки с учетом износа и устаревание. Затратами на воспроизводство Объекта 

оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии Объекта оценки с 

использованием применявшихся при создании Объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение Объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки….» 

«…21 Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить Объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией Объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. Если Объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 

связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 

применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний…». 

Методология расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 

В общем случае при расчете рыночной стоимости, как правило, в следующей 

последовательности определяется:  

 рыночная стоимость земельного участка; 

 затраты на воспроизводство или на замещение улучшений; 

 прибыль предпринимателя; 

 износ и устаревания; 

 стоимость улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение 

улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и 

устаревания; 

 рыночная стоимость объекта как сумма стоимости земельного участка и стоимости 

улучшений. 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, который гласит, что осведомленный 

покупатель никогда не заплатит за недвижимость больше суммы денег, которую необходимо 

потратить на строительство объекта, аналогичного объекту оценки по своим потребительским 

характеристикам. Иными словами, в соответствии с принципом замещения, максимальная 

стоимость недвижимости определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен 

другой объект с эквивалентной полезностью. 

Необходимо принимать во внимание ключевые факторы, использующиеся при определении 

стоимости затратным подходом, которые обуславливаются высокой степенью погрешности 

с большим уровнем неопределенности по основным параметрам расчета, вызванной 

следующими существенными обстоятельствами: 

 рынок свободных земельных участков в Москве представлен минимальным количеством 

объектов относительно общей емкости рынка земельных участков города, в связи с чем 

практически невозможно подобрать прямые аналоги;  

 методы оценки земельных участков, основанные на использовании информации 

о застроенных земельных участках, обладают высоким уровнем чувствительности 

к входным параметрам. 
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Кроме того, в части определения затрат на замещение/воспроизводство: 

 наличие высокого уровня субъективизма в части выбора единицы сравнения (1 кв. м или 

1 куб. м) и источника информации при определении стоимости нового строительства, 

например, при использовании сборников Ко-Инвест или УПВС стоимость может 

различаться в несколько раз; 

 наличие высокого уровня субъективизма в части определения всех видов износа 

(особенно внешнего). 

Следует также заметить, что некорректно рассчитывать стоимость помещения 

пропорционально общему объему здания, так как имеются существенные различия в стоимости 

строительства различных элементов здания (например, подвальные и чердачные помещения). 

Также важно отметить, что методы затратного подхода по своей сути моделируют экономику 

возведения объектов недвижимости. Таким образом, требуется смоделировать строительство 

отдельно взятого помещения, что является невозможным. 

На основании вышеизложенного оценщик сделал вывод о нецелесообразности применения 

методов затратного подхода. 

12.2.2. Доходный подход 

 Описание применения доходного подхода к оценке 

Доходный подход, согласно п. 11, п. 12, п. 13 ФСО № 5: 

«п. 15. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

п.12. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, 

оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 

получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем 

ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих 

доходов от использования объекта). 

п.13. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).» 

Доходный подход согласно п. 23 ФСО № 7:  

«При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

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

генерировать потоки доходов; 

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

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям; 

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

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем 

деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, 

которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и 

цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 
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г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

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

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на 

основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 

будущем; 

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

используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

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

рассматривать арендные платежи; 

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

гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости.» 

В соответствии с пп. в п. 23 ФСО № 7  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. Учитывая то, что затраты на ремонт оцениваемого помещения являются не 

существенными, а также то, что при анализе открытых источников Оценщиком не было 

выявлено достаточного количества рыночной информации (например, заполняемость 

аналогичных объектов арендаторами) для расчета стоимости объекта оценки методом 

дисконтирования денежных потоков, Оценщик счел целесообразным применение метода 

прямой капитализации для оценки объекта оценки.   

 Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 

результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках доходного подхода  

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того 

принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор 

приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право 

получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от 

последующей продажи. 

При определении стоимости объекта недвижимости в рамках доходного подхода существуют 2 

общепринятых метода: 

 Методом прямой капитализации; 

 Методом капитализации по ставке отдачи (методом дисконтирования денежных 

потоков; методами, использующими другие формализованные модели). 

Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, 

текущее использование которых с использованием данного метода выполняется путем деления 

типичного годового дохода на ставку капитализации.  

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы от 

недвижимости в приведенную к дате оценке стоимость по рыночной ставке дисконтирования, 

соответствующей риску инвестиций в недвижимость. 
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Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет 

текущую стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по 

соответствующей ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей 

все ожидаемые в будущем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая 

поступления при его продаже в конце периода владения.  

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или 

регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по 

ставке капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, 

принимаемой в расчет модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и 

стоимости недвижимости в будущем. 

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется 

чистый операционный доход, который генерирует или способен генерировать объект 

недвижимости с учетом рисков неполучения данного дохода. 

Применяя методы доходного подхода оценки недвижимости, Оценщик должен обращать 

внимание на то, что при формировании чистого дохода не учитываются: 

 расходы, относящиеся к бизнесу, осуществляемому на объекте недвижимости; 

 бухгалтерская амортизация; 

 подоходные налоги владельца. 

Для определения ставки дисконтирования, как правило, применяются следующие методы: 

 метод мониторинга рыночных данных, 

 метод сравнения альтернативных инвестиций; 

 метод кумулятивного построения. 

Метод определения ставки дисконтирования (капитализации) должен быть согласован с видом 

используемого денежного потока. 

В рамках настоящего отчета расчет стоимости объекта оценки производился методом прямой 

капитализации. Основная формула расчета рыночной стоимости объекта оценки методом 

прямой капитализации следующая: 

 

Последовательность определения чистого операционного дохода: 

1. Определяется потенциальный валовый доход от сдачи недвижимости в аренду на 

условиях рыночной арендной платы. 

2. Определяется эффективный валовый доход (действительный) посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых потерь от недоиспользования 

площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального 

рыночного использования объекта недвижимости. 

3. Определяется чистый операционный доход посредством вычитания из ДВД 

операционных расходов на содержание объекта недвижимости. 

Таким образом, Оценщик счел целесообразным применение метода прямой 

капитализации денежного потока для расчета рыночной стоимости объекта оценки – 

земельного участка с расположенным на нем объектом капитального строительства. 

Определение потенциального валового дохода 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 

определения доходности недвижимости. Поэтому в настоящем заключении в качестве базы для 

определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 
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Потенциальный валовой доход в каждом из прогнозных периодов рассчитывается 

последующей формуле: 

ПВД = А * S, где 

где: 

 А – рыночная ставка арендной платы (годовая); 

 S –площадь, сдаваемая в аренду. 

Оцениваемый объект недвижимости представляет собой отдельно стоящее здание офисного 

назначения общей площадью 167,0 кв. м.  

 Определение арендной ставки  

Обоснование выбора единицы сравнения 

Учитывая специфику объекта оценки и возможность определения величины рыночной ставки 

аренды методом сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик в качестве единицы 

сравнения использовал ставку аренды за 1 кв. м в год общей площади помещений объектов-

аналогов и оцениваемого объекта недвижимости.  

Обоснование выбора элементов сравнения 

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

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

Табл. 19. 

Элементы сравнения 
Группа факторов Элементы сравнения для арендных ставок 

Состав передаваемых прав на объект Наличие ограничений (обременений) 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия (компоненты стоимости, не связанные с 

недвижимостью) 

Наличие финансового давления на сделку 

Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия продажи (предложения), в том числе различия между 

ценами предложения/спроса и сделок 

Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Характеристики месторасположения объекта 

Адрес 

Линия застройки 

Удаленность от метро 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 

Состояние / внешний вид объекта 

Общая площадь помещений 

Этаж расположения / Этажность 

Наличие/отсутствие отдельного входа 

Экономические характеристики объекта Наличие/отсутствие парковки 

Обоснование выбора объектов-аналогов: выбор объектов-аналогов основан на результатах 

сопоставления их основных функциональных и параметрических характеристик оцениваемого 

объекта недвижимого имущества. Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка 

недвижимого имущества, что и оцениваемый объект, их характеристики наиболее близки к 

характеристикам оцениваемого объекта недвижимости. 

Корректировка на эксплуатационные платежи в арендной ставке 

Корректировка эксплуатационные платежи применена к объектам-аналогам №1, №2, №3 и №4 

в размере 5 525 руб. ((39 000 *0,17)/1,2), 4 675 руб. ((33 000*0,17) /1,2), 4 760 руб. (28 000*0,17), 

4 503 руб. ((31 789*0,17)/1,2 

Характеристики объектов-аналогов для оцениваемого объекта недвижимости представлены в 

таблице ниже. 
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Табл. 20. 

Описание объектов-аналогов 
Группы 

элементов 

сравнения 

Характеристики объектов-

аналогов 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Состав 

передаваемых 
прав на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 
Право пользования Право пользования Право пользования Право пользования 

Наличие ограничений и 
обременений 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Функциональное назначение Офис Офис Офис Офис 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия финансирования 

отсутствуют 

Особые условия финансирования 

отсутствуют 

Особые условия финансирования 

отсутствуют 

Условия продажи по состоявшейся или 

предполагаемой сделке 
Предложение Предложение Предложение Предложение 

Время продажи (дата предложения) Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 

Характеристики 

месторасположен

ия объекта 

Адрес 

Москва, ЦАО, р-н 

Якиманка, ул. Большая 

Якиманка, 14 

Москва, ЦАО, р-н Замоскворечье, 
Большая Татарская ул., 9 

Москва, ЦАО, р-н Замоскворечье, 
Садовническая ул., 73С17 

Москва, ЦАО, р-н Якиманка, ул. 
Большая Якиманка, 14 

Округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Якиманка Замоскворечье Замоскворечье Якиманка 

Ценовая зона Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК 

Станция метрополитена Полянка Новокузнецкая Таганская Полянка 

Удаленность от станции 
метрополитена 

от 5 до 10 минут пешком от 5 до 10 минут пешком от 5 до 10 минут пешком от 5 до 10 минут пешком 

Ближайшее окружение 
Объекты жилого и 

коммерческого назначения 

Объекты жилого и коммерческого 

назначения 

Объекты жилого и коммерческого 

назначения 

Объекты жилого и коммерческого 

назначения 

Физические 

характеристики  

Класс  здания В В В В 

Тип недвижимости ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Тип здания (группа 

капитальности) 
Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Физическое состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Общая площадь, кв. м 300,0 320,0 623,9 302,0 

Этаж расположения 1,2 1,2,3,4 1,2 1,2 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Состав и наличие 

коммуникаций 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Экономические 

характеристики  

Наличие мебели Нет Нет Нет Нет 

Наличие организованной 

парковки 
Нет Есть Есть Есть 

Стоимостные 
характеристики 

Цена предложения, руб./кв. 

м/год  
39 000 33 000 28 000 31 789 

Наличие НДС с НДС с НДС без НДС с НДС 

Эксплуатационные, 
коммунальные платежи 

ЭР включены в арендную 

ставку 
ЭР включены в арендную ставку ЭР включены в арендную ставку ЭР включены в арендную ставку 

5 525 4 675 4 760 4 503 
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Группы 

элементов 

сравнения 

Характеристики объектов-

аналогов 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Цена предложения, руб./кв. 

м/год (с учетом КП и ЭР, без 
учета НДС) 

38 025 37 675 32 760 36 292 

Источники 
информации 

Ссылка на источник 
https://www.cian.ru/rent/com

mercial/286519875/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2330

33855/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2860

99119/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/2851

20409/ 

Номер телефона 8 916 673 41 99 8 909 998 80 31 8 68 568 60 92 8 909 693 80 25 

Источник информации: анализ Оценщика 

https://www.cian.ru/rent/commercial/286519875/
https://www.cian.ru/rent/commercial/286519875/
https://www.cian.ru/rent/commercial/233033855/
https://www.cian.ru/rent/commercial/233033855/
https://www.cian.ru/rent/commercial/286099119/
https://www.cian.ru/rent/commercial/286099119/
https://www.cian.ru/rent/commercial/285120409/
https://www.cian.ru/rent/commercial/285120409/
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Рис. 17. 

Местоположение объектов-аналогов и объекта оценки на карте 

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

Корректировки к арендным ставкам объектов-аналогов применялись на основании данных, 

представленных в разделе 8. 

Анализ различий в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) 

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

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

Анализ условий продажи по состоявшейся или предполагаемой сделке (скидка на торг) 

Влияние данного фактора на стоимость определяется в соответствии со Справочником 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е 

издание, Москва, 01.01.2023 г., Скидка на торг для офисных особняков составила -12,86%, что 

соответствует среднему значению на активном рынке. 

Анализ времени продажи (даты предложения) 

Корректировка по данному элементу сравнения не применялась в связи с тем, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Анализ характеристик местоположения объекта 

Корректировка на расположение объекта относительно ценовых зон 

Корректировка по данному элементу сравнения не применялась в связи с тем, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Анализ физических характеристик объекта 

Корректировка физическое состояние 

Оцениваемое здание требует капитального ремонта, а объекты-аналоги №1, №2, №3 и №4– в 

среднем состоянии. В связи с этим вводилась корректировка на основании Справочника 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е 

издание, Москва, 01.01.2023 г. для объектов офисного назначения, в размере -9,1% (1/1,1-1).  

Корректировка на общую площадь 

Корректировки на площадь вносились на основании Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е издание, Москва, 

01.01.2023 г. для  объектов офисного назначения. 

http://maps.yandex.ru/
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Табл. 21 
Наименование Объект оценки Объект аналог № 1 Объект аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Общая площадь, кв. м 167,00 300,00 320,00 623,90 302,00 

Показатель стоимости 

1 кв.м., руб. 
0,90 0,82 0,81 0,74 0,82 

Корректировка - 9,2% 10,3% 22,0% 9,4% 

Источник: Расчет Оценщика 

Анализ экономических характеристик объекта 

Корректировка на наличие организованной парковки 

Корректировки на площадь вносились на основании Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е издание, Москва, 

01.01.2023 г. для объектов офисного назначения: 

Табл. 22 

Наименование Объект оценки 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 2 

Объект-аналог № 

3 

Объект-аналог № 

4 

Паркинг Наземная парковка Нет Есть Есть Есть 

Корректировка [%] 10,0% 0,0% 0,0% 0,00% 

Источник: Расчет Оценщика 

Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты были внесены Оценщиком по следующей формуле, устанавливающей 

обратную зависимость размера весового коэффициента от количества введенных поправок 

по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (S-M) / ((N-1)*S), 

где  

К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

M – количество поправок введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 

Расчет стоимости среднерыночной ставки аренды для объекта оценки представлен в таблице 

ниже. 
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Табл. 23. 

Расчет среднерыночной ставки аренды  

Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Цена предложения единицы 

сравнения, без НДС 
[руб./кв. м/год] Подлежит определению 38 025 37 675 32 760 36 292 

Состав передаваемых прав на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 
Право пользования и владения Право пользования Право пользования Право пользования Право пользования 

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

Наличие ограничений и 

обременений 
Нет Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 
Текущее использование ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис 

 
Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая корректировка по разделу [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая корректировка по разделу [руб./кв. м/год] - 0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена 
предложения единицы сравнения 

[руб./кв. м/год] - 38 025 37 675 32 760 36 292 

Условия финансирования 

состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

- 
Особые условия финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

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

Скорректированная цена 

предложения единицы сравнения 
[руб./кв. м/год] - 38 025 37 675 32 760 36 292 

Условия продажи по состоявшейся 
или предполагаемой сделке 

- - Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка [%] - -12,86% -12,86% -12,86% -12,86% 

Скорректированная цена единицы 

сравнения 
[руб./кв. м/год] - 33 135 32 830 28 547 31 625 

Время продажи (дата предложения) - Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 

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

Скорректированная цена единицы 

сравнения 
[руб./кв. м/год] - 33 135 32 830 28 547 31 625 

Характеристики месторасположения 

объекта 

Адрес Москва, Якиманский пер., 4с4 

Москва, ЦАО, р-н 

Якиманка, ул. Большая 
Якиманка, 14 

Москва, ЦАО, р-н 
Замоскворечье, 

Большая Татарская 

ул., 9 

Москва, ЦАО, р-н 
Замоскворечье, 

Садовническая ул., 

73С17 

Москва, ЦАО, р-н 

Якиманка, ул. Большая 
Якиманка, 14 

Район Якиманка Якиманка Замоскворечье Замоскворечье Якиманка 

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

Ценовая зона Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК 

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

Станция метрополитена Октябрьская Полянка Новокузнецкая Таганская Полянка 

Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Удаленность от станции 

метрополитена 
от 5 до 10 минут пешком 

от 5 до 10 минут 

пешком 

от 5 до 10 минут 

пешком 

от 5 до 10 минут 

пешком 

от 5 до 10 минут 

пешком 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ближайшее окружение 
Объекты жилого и коммерческого 

назначения 

Объекты жилого и 

коммерческого 

назначения 

Объекты жилого и 

коммерческого 

назначения 

Объекты жилого и 

коммерческого 

назначения 

Объекты жилого и 

коммерческого 

назначения 

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

Общая корректировка по разделу [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая корректировка по разделу [руб./кв. м/год] - 0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена единицы 

сравнения 
[руб./кв. м/год] - 33 135 32 830 28 547 31 625 

Физические характеристики 

Тип здания (группа 

капитальности) 
Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

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

Вид помещения ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка [%] 0% 0% 0% 0% 

Физическое состояние Требуется капитальный ремонт Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка [%] -9,1% -9,1% -9,1% -9,1% 

Общая площадь, кв. м 167,00 300,00 320,0 623,9 302,0 

Корректировка [%] 9,2% 10,3% 22,0% 9,4% 

Наличие отдельного 
входа 

Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Этаж расположения 1, подвал 1,2 1,2,3,4 1,2 1,2 

Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Состав и наличие 
коммуникаций 

Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

 
Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая корректировка по разделу [%] - -0,7% 0,3% 10,9% -0,6% 

Общая корректировка по разделу [руб./кв. м/год] - 0,0 0,0 0,0 0,00 

Скорректированная цена единицы 
сравнения 

[руб./кв. м/год] - 32 909 32 925 31 667 31 441 

Экономические характеристики 

Наличие мебели Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка [%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Паркинг Наземная парковка Нет Есть Есть Есть 

Корректировка [%] 10,0% 0,0% 0,0% 0,00% 

Общая корректировка по разделу [%] - 10,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая корректировка по разделу [руб./кв. м/год] - 0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена единицы 

сравнения 
[руб./кв. м/год] - 36 199 32 925 31 667 31 441 

Компоненты стоимости, не 

связанные непосредственно с 

недвижимостью (дополнительные 
улучшения) 

- Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

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

Скорректированная цена единицы [руб./кв. м/год] - 36 199 32 925 31 667 31 441 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

сравнения 

Общая валовая коррекция - - 4 3 3 3 

Весовой коэффициент - - 0,231 0,256 0,256 0,256 

Средневзвешенная стоимость [руб./кв. м/год] 32 977 

Среднерыночная арендная ставка для 
исследуемого объекта, округленно 

без НДС, и  с учетом КП и ЭР) 

[руб./кв. м/год] 32 977 

Источник информации: расчет Оценщика 

Таким образом, среднерыночная ставка аренды для оцениваемого объекта составила 32 977 руб./кв. м/год (без НДС). 
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 Определение чистого операционного дохода и расчёт стоимости  

Определение действительного валового дохода 

Действительный валовый доход – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 

недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от 

нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Определение потерь от недоиспользования 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят к 

потерям дохода собственника объекта недвижимости. Потери от недоиспользования площадей 

обычно выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому доходу. 

На основании данных Справочника АБН от 01.01.2023 г. коэффициент недозагрузки составляет 

15,25%. 

Определение чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход равен действительному валовому доходу за вычетом 

операционных расходов. Операционными расходами называются периодические расходы для 

обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. 

Определение операционных расходов 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального 

функционирования объекта и воспроизводства дохода. 

Операционные расходы принято делить на: 

 условно-постоянные; 

 условно-переменные (эксплуатационные); 

 расходы (резерв) на замещение. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

загруженности объекта. Как правило, это налог на имущество, арендная плата за землю, 

расходы на страхование. 

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени загруженности 

объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы – это 

расходы на управление, коммунальные платежи, расходы на обеспечение безопасности и т.д.  

Размер операционных расходов был принят Оценщиком на основании данных Справочника 

АБН от 01.01.2023 г.  и составил 929 740 р. (0,1992* 4 667 369 (ДВД)).  

Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Определение ставки капитализации 

Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, связанного с 

операциями на рынке недвижимости и деятельностью данного объекта, и учитывает 

возможность альтернативных вложений капитала. 

В оценке имущества этот показатель рассчитывается как отношение: чистая прибыль в год / 

стоимость недвижимости. Таким образом, ставка капитализации показывает инвестору процент 

дохода, который он получит, купив тот или иной актив. 

Существует несколько способов оценки величины коэффициента капитализации, численное 

значение которого можно определить методом кумулятивного построения, методом рыночной 

экстракции, по данным обзоров рынка на дату проведения оценки. 

Ставка капитализации для помещений была принята Оценщиком на основании данных 

аналитической компании Статриелт ставка капитализации на коммерческую недвижимость 

достигла следующих значений. 
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Табл. 24.  

Коэффициенты капитализации объектов коммерческой недвижимости 

 
Источник информации: "Справочник. Коэффициенты, применяемые для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории московского региона (Москва и Московская область)", ABN 

GROUP, Москва, 01.01.2023 г. 

Средневзвешенные ставка капитализации для помещений свободного назначения определена 

как средняя между ставками капитализации объектов офисных особняков назначения на 

01.01.2023 г. составила 12,5%. 

К расчету принимается ставка капитализации в размере 12,5%, что соответствует среднему 

значению выше указанного диапазона. 

Ниже в таблице приведены результаты расчета стоимости оцениваемого объекта недвижимости 

в рамках доходного подхода: 

Табл. 25. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости 

№ п/п Наименование Ед. изм. 
Помещения офисного 

назначения 

1 Общая площадь здания кв. м 167,0 

2 Полезная (арендопригодная) площадь  кв. м 167,0 

3 
Среднерыночная величина ставки 

арендной платы, без учета НДС 
руб./кв.м/год 32 977 

4 

Потенциальный валовый доход от сдачи 

помещений в аренду (Гр.2*Гр.3), без 

учета НДС 

руб. 5 507 220 

5 Коэффициент недозагрузки % 15,25% 

6 
Потери от недоиспользования 

помещений (Гр.4*Гр.5) 
руб. 839 851 

7 
Действительный валовый доход (Гр.4-

Гр.6) 
руб. 4 667 369 

8 Операционные затраты, без учета НДС руб. 929 740 

9 

Чистый операционный доход от сдачи 

помещений объекта оценки в аренду до 

уплаты налога на прибыль (Гр.7-Гр.8) 

руб. 3 737 629 

10 Ставка капитализации  % 12,50% 

11 

Стоимость объекта оценки, рассчитанная 

в рамках доходного подхода (Гр.9/Гр.10), 

без учета НДС 

руб. 29 901 033 

Источник информации: расчет Оценщика 

 

Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная методом прямой капитализации, 

составляет на дату оценки (без НДС) 29 901 033 руб. 
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12.2.3. Сравнительный подход 

 Описание применения сравнительного подхода к оценке 

Сравнительный подход, согласно п. 12, п. 13 и п. 14 ФСО № 1:  

«п. 12 Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

п. 13 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. 

п. 14 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.» 

Сравнительный подход согласно п. 22 ФСО № 7:  

«… б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

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

об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах 

лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 

оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся 

на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в 

частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

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

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

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

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

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

аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования 

этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для 

оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

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

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

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При 

этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

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

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 
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 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади 

земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;…» 

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых 

представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных 

объектов и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются. 
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 Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 

сравнительного подхода 

Учитывая достаточное количество доступной рыночной информации, при определении 

рыночной стоимости объекта оценки – земельного участка с расположенным на нем 

объектом капитального строительства - в рамках сравнительного подхода Оценщик 

использовал метод сравнительного анализа продаж (предложений) с использованием 

количественных корректировок. 

Последовательность реализации вышеуказанного метода соответствует общему алгоритму 

расчета стоимости объекта в рамках сравнительного подхода. 

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные корректировки7. 

Процентные (относительные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 

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

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

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 

повышающий коэффициент, если хуже – понижающий. 

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

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

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

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная – если хуже. 

Итоговые значения скорректированных цен продаж сравнимых объектов могут не совпадать. В 

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

определения рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости основан на выборе 

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

абсолютное итоговое значение корректировок минимально или число корректировок 

минимально. 

Обоснование выбора единицы сравнения 

Учитывая специфику объекта оценки и возможность определения величины рыночной 

стоимости методом сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик в качестве 

единицы сравнения использовал стоимость за 1 кв. м общей площади объектов-аналогов и 

оцениваемого объекта недвижимости. 

Обоснование выбора элементов сравнения 

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

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

Табл. 26 

Элементы сравнения 

Группа факторов 
Элементы сравнения для сделок купли-

продажи 

Состав передаваемых прав на объект 

Вид права на объект недвижимости 

Вид права на земельный участок 

Наличие ограничений и обременений 

Функциональное назначение 

Текущее использование 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия (компоненты стоимости, не 

связанные с недвижимостью) 

Наличие финансового давления на сделку 

Нерыночная связь цены продажи с арендной 

ставкой 

                                                 
7 «Экономика недвижимости»: Учебное пособие – Владимирский гос. университет; Сост.: Д. В. Виноградов, 

Владимир, 2007.  
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Группа факторов 
Элементы сравнения для сделок купли-

продажи 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия продажи (предложения), в том числе 

различия между ценами предложения/спроса 

и сделок 

Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Характеристики месторасположения объекта 

Адрес 

Район, округ 

Линия застройки 

Удаленность от метро 

Ближайшее окружение 

Физические характеристики объекта 

Тип объекта недвижимости 

Техническое состояние 

Общая площадь помещений, кв. м 

Этаж расположения / Этажность 

Наличие / отсутствие отдельного входа 

Экономические характеристики объекта Наличие/отсутствие парковки 

Обоснование выбора объектов-аналогов: выбор объектов-аналогов основан на результатах 

сопоставления их основных функциональных и параметрических характеристик оцениваемого 

объекта недвижимого имущества. Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка 

недвижимого имущества, что и оцениваемый объект, их характеристики наиболее близки к 

характеристикам оцениваемого объекта недвижимости. 

Характеристики объектов-аналогов для оцениваемого объекта недвижимости представлены в 

таблице ниже. 
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Табл. 27. 

Описание объектов-аналогов 

Группы сравнения Характеристики объектов Объект-оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Состав передаваемых прав 

на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Наличие ограничений и 

обременений 
Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Функциональное назначение Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 
финансирования 

отсутствуют 

Условия продажи по состоявшейся или предполагаемой сделке - Возможен торг Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Время продажи (дата предложения) Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 

Характеристики 

месторасположения объекта 

Адрес 
Москва, Якиманский 

пер., 4с4 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 
Садовническая ул., 72С1 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, Руновский 
пер., 6С2 

Москва, ЦАО, р-н 
Замоскворечье, 3-й 

Монетчиковский пер., 

4С1 

Москва, ЦАО, р-н 

Басманный, Денисовский 
пер., 13 

Округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Якиманка Замоскворечье Замоскворечье Замоскворечье Басманный 

Ценовая зона Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между СК и ТТК 

Ближайшая станция метро Октябрьская Павелецкая Новокузнецкая Павелецкая Бауманская 

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

пешком  
от 5 до 10 минут пешком  

Ближайшее окружение 
Жилая и коммерческая 

застройка 

Жилая и коммерческая 

настройка 

Жилая и коммерческая 

настройка 

Жилая и коммерческая 

настройка 

Жилая и коммерческая 

настройка 

Физические характеристики 

Тип объекта недвижимости ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Класс здания В В В В В 

Год постройки 1917 н/д 1999 н/д 1917 

Год реконструкции Н/д 2006 н/д н/д н/д 

Назначение  Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Общая площадь, кв. м 167,0 720 1286,9 2917,1 425,0 

Этажность 1, подвал 1, 2, 3 1,2,3,4 1, 2,3 1,2,3,4 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть Есть 

Материал стен Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные 

Состояние (уровень) отделки 
Требуется капитальный 

ремонт 
Среднее состояние Хорошее Среднее состояние Среднее состояние 

Экономические 

характеристики 

Назначение (фактическое 
использование) 

ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис 

Наличие организованной 

парковки 
Есть Есть Есть Есть Есть 

Наличие мебели Нет Нет Нет Нет Нет 

Стоимостные 

характеристики 

Цена предложения, руб. - 170 000 000   360 000 000   670 000 000   90 000 000   

Наличие НДС - без НДС с НДС без НДС без НДС 

Цена предложения, руб. (без 

НДС) за кв. м 
- 236 111   233 118   229 680   211 765   

https://www.cian.ru/sale/commercial/283112263/
https://www.cian.ru/sale/commercial/283112263/
https://www.cian.ru/sale/commercial/283112263/
https://www.cian.ru/sale/commercial/283112263/
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Источник информации 
Ссылка - 

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

mmercial/285120334/ 

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

mercial/283112263/ 

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

commercial/285906407/ 

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

mmercial/287369221/# 

Номер телефона - 8 909 693 80 25 8 966 054 11 96 8 966 054 11 96 8 964 559 71 27 

Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

https://www.cian.ru/sale/commercial/285120334/
https://www.cian.ru/sale/commercial/285120334/
https://www.cian.ru/sale/commercial/283112263/
https://www.cian.ru/sale/commercial/283112263/
https://www.cian.ru/sale/commercial/285906407/
https://www.cian.ru/sale/commercial/285906407/
https://www.cian.ru/sale/commercial/287369221/
https://www.cian.ru/sale/commercial/287369221/
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Рис. 18. 

Местоположение объектов-аналогов и объекта оценки на карте 

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

Корректировки к арендным ставкам объектов-аналогов применялись на основании данных, 

представленных в разделе 8. 

Состав передаваемых прав на объект 

Корректировка на текущее использование 

Корректировка по данному элементу сравнения не применялась в связи с тем, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Анализ условий финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Корректировка по данному элементу сравнения не применялась в связи с тем, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Анализ условий продажи по состоявшейся или предполагаемой сделке (скидка на торг) 

Влияние данного фактора на стоимость определяется в соответствии со Справочником 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е 

издание, Москва, 01.01.2023 г., Скидка на торг для офисных особняков составила -12,86%, что 

соответствует среднему значению на активном рынке. 

Анализ времени продажи (даты предложения) 

Корректировка по данному элементу сравнения не применялась в связи с тем, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Анализ характеристик местоположения объекта 

Корректировка на расположение объекта относительно ценовых зон 

Объект оценки расположен в зоне между Бульварным кольцом и Садовым кольцом, а объект-

аналог №4 расположен между Садовым кольцом и ТТК, в связи с этим, к объекту-аналогу №4 

вносилась корректировка на основании Справочника коэффициентов, применяемых для 

http://maps.yandex.ru/
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определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории московского 

региона (Москва и Московская область), г. Москва, 01.01.2023, ООО «АБН-Консалт»,  в 

размере 10% (1,11-1). 

Анализ физических характеристик объекта 

Корректировка физическое состояние 

Оцениваемое здание требует капитального ремонта, а объекты-аналоги №1, №2 и №3– в 

среднем состоянии. В связи с этим вводилась корректировка на основании Справочника 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е 

издание, Москва, 01.01.2023 г. для объектов офисного назначения, в размере -19,4% (1/1,24-1). 

Так как объект аналог №2 находится в хорошем состоянии, следовательно вводится 

корректировка в размере -30,1% (1/1,24-1)+(1/12-1) 

Корректировка на общую площадь 

Корректировки на площадь вносились на основании Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е издание, Москва, 

01.01.2023 г. для  объектов офисного назначения . 

Табл. 28 
Наименование Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Общая площадь, кв. м 167,0 720,0 1 286,9 2 917,1 425,0 

Показатель 

стоимости 1 кв.м., 
руб. 

0,89 0,77 0,72 0,66 0,81 

Корректировка - 16,2% 23,4% 34,3% 10,1% 

Источник: Расчет Оценщика 

Анализ экономических характеристик объекта 

Корректировка на наличие организованной парковки 

Корректировка по данному элементу сравнения не применялась в связи с тем, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты были внесены Оценщиком по следующей формуле, устанавливающей 

обратную зависимость размера весового коэффициента от количества введенных поправок 

по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (S-M) / ((N-1)*S), 

где: 

К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

M – количество поправок, введенных по рассматриваемому объекту-аналогу, кроме 

заключительной поправки на ремонт (состояние отделки); 

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки представлен в таблице ниже.  
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Табл. 29. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Общая площадь кв. м 167,0 720,0 1 286,9 2 917 425 

Цена предложения 1 кв.м. [руб./кв. м] Подлежит определению 236 111 233 118 229 680 211 765 

Состав передаваемых прав на объект 

Вид права на объект 

недвижимости 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

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

Наличие ограничений 

и обременений 
Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

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

Функциональное 

назначение 
Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

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

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

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

Скорректированная цена предложения 

единицы сравнения 
[руб./кв. м] - 236 111 233 118 229 680 211 765 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 
- 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

Особые условия 

финансирования отсутствуют 

Особые условия 

финансирования 

отсутствуют 

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

Скорректированная цена предложения 

единицы сравнения 
[руб./кв. м] - 236 111 233 118 229 680 211 765 

Условия продажи по состоявшейся или 

предполагаемой сделке 
- Купля-продажа Возможен торг Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка [%] - -12,35% -12,35% -12,35% -12,35% 

Скорректированная цена единицы 
сравнения 

[руб./кв. м] - 206 951 204 328 201 315 185 612 

Время продажи (дата предложения) - Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 Май 2023 

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

Скорректированная цена единицы 
сравнения 

[руб./кв. м] - 206 951 204 328 201 315 185 612 

Характеристики месторасположения 
объекта 

Адрес 
Москва, Якиманский 

пер., 4с4 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 

Садовническая ул., 72С1 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, Руновский 

пер., 6С2 

Москва, ЦАО, р-н 

Замоскворечье, 3-й 

Монетчиковский пер., 4С1 

Москва, ЦАО, р-н 

Басманный, Денисовский 

пер., 13 

Округ ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО ЦАО 

Район Якиманка Хамовники Замоскворечье Замоскворечье Басманный 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Ценовая зона Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между БК и СК Между СК и ТТК 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 10% 

Станция метро Октябрьская Павелецкая Новокузнецкая Павелецкая Бауманская 

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

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



Отчет об оценке № Н-48/23-1-1 

ООО «ЦОС» (499) 250-00-70                                                                                                                                              87 

Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Ближайшее 

окружение 

Жилая и коммерческая 

застройка 

Жилая и коммерческая 

застройка 

Жилая и коммерческая 

застройка 

Жилая и коммерческая 

настройка 

Жилая и коммерческая 

настройка 

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

Корректировка [%] - 0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 

Скорректированная стоимость [руб./кв.м] - 206 951 204 328 201 315 204 173 

Физические характеристики 

Тип объекта 

недвижимости 
ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Назначение  Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Общая площадь, кв. м 167,0 720,0 1286,90 2917,10 425,00 

Корректировка, [%] - 16,2% 23,4% 34,3% 10,1% 

Этажность 1, подвал 1, 2, 3 1,2,3,4 1, 2,3 1,2,3,4 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Наличие отдельного 

входа 
Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Материал стен Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - 16,2% 23,4% 34,3% 10,1% 

Скорректированная стоимость [руб./кв.м] - 240 566 252 157 270 287 224 793 

Состояние отделки  Качество отделки 
Требуется капитальный 

ремонт 
Среднее состояние Хорошее Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка [руб./кв. м] - -19,4% -30,1% -19,4% -19,4% 

Скорректированная стоимость [руб./кв.м] - 194 005 176 336 217 974 181 285 

Экономические характеристики 

Назначение 

(фактическое 

использование) 

Офис ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис ПСН,Офис 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Наличие мебели Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

Наличие 

организованной 

парковки 

Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка, [%] - 0% 0% 0% 0% 

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

Скорректированная стоимость [руб./кв.м] - 194 005 176 336 217 974 181 285 

Общая валовая коррекция - - 3 3 3 3 

Весовой коэффициент - - 0,250 0,250 0,250 0,250 

Средневзвешенная стоимость 1 кв.м., без 

учета НДС 
[руб./кв.м] 192 400 

Стоимость Объекта оценки, 

рассчитанная в рамках сравнительного 

подхода, (без учета НДС) 

[руб.] 32 130 744 
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Источник информации: расчет Оценщика 
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Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, 

составляет на дату оценки (без НДС) 32 130 744 руб. 

12.3. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с 

применением различных подходов 

Каждый из подходов к оценке, описание которых приведено выше, приводит к получению 

различных значений рыночной стоимости Объекта оценки. Поэтому возникает необходимость в 

обобщении результатов, полученных в рамках различных подходов. 

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки определяется как взвешенная величина между 

результатами расчетов, полученных при применении различных подходов к оценке. 

При присвоении весов результатам, полученных в рамках используемых подходов к оценке, 

анализируется тип, качество, обширность информации, на основании которой проводился 

расчет. 

Существенным фактором, на основании которого при согласовании результатов присваиваются 

веса значимости результатам расчетов, является способность каждого из подходов в рамках 

оценки учитывать специфические особенности объекта, влияющие на величину его стоимости. 

При этом анализ результатов расчетов подходами опирается, прежде всего, на вывод, 

сделанный при анализе наиболее эффективного использования Объекта оценки. 

Каждый из подходов к оценке, описание которых приведено выше, приводит к получению 

различных значений рыночной стоимости исследуемого объекта недвижимости. Поэтому 

возникает необходимость в обобщении результатов, полученных в рамках различных подходов. 

Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости определяется как 

взвешенная величина между результатами расчетов, полученных при применении различных 

подходов к оценке. 

При присвоении весов результатам, полученным в рамках используемых подходов к оценке, 

анализируются тип, качество, обширность информации, на основании которой проводился 

расчет. 

В рамках настоящего отчета оценщиком были применены сравнительный и доходный подход 

для определения рыночной стоимости Объекта оценки. Учитывая равную значимость 

результатов в рамках двух подходов и отсутствие причин для предпочтения результата, 

полученного в рамках какого-либо из подходов, оценщик принял решение присвоить вес 

сравнительному и доходному подходу - 50%. 

В таблицах ниже представлены результаты расчета итоговой величины рыночной стоимости 

Объекта оценки: нежилого здания общей площадью 167,0 кв. м, с кадастровым номером 

77:01:0002002:1031, расположенного по адресу: г. Москва, Якиманский пер., д. 4, стр. 4. 

Табл. 30. 

Согласование результатов  

Подход к оценке 
Рыночная стоимость, руб. (без 

НДС) 
Весовой коэффициент 

Сравнительный подход 32 130 744 0,50 

Доходный подход 29 901 033 0,50 

Затратный подход Не применялся (обоснован отказ) 0,00 

Рыночная стоимость, руб. (округленно, без 

НДС) 
31 016 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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12.4. Определение рыночной стоимости прав на земельный участок в составе объекта 

оценки 

Рыночная стоимость Объекта оценки включает в себя стоимость прав на земельный участок.  

Учитывая то, что: 

 по состоянию на дату оценки отсутствуют какие-либо сведения о совершившихся 

сделках на рынке земельных участков в центре г. Москвы; 

 рынок в целом является неактивным и закрытым в плане ценовой информации; 

Стоимость земельного участка определена на базе метода распределения сравнительного 

подхода, ввиду наличия информации о доли земельного участка в стоимости объекта оценки – 

земельного участка с расположенным на нем объектом капитального строительства. 

Доля стоимости земельного участка в стоимости объекта оценки определена согласно данным 

Справочника коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская 

область), 6-е издание, Москва, 01.01.2023 г.  

 Табл. 31 

Доля стоимости земельного участка в стоимости объекта оценки 

 

Учитывая, что Объект оценки находится в пределах МКАД, для дальнейших расчетов 

применялся коэффициент на уровне среднего значения интервала в размере 0,36. 

Корректировка на состав прав на земельный участок определялась согласно Справочнику 

коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, 

расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область), 6-е 

издание, Москва, 01.01.2023 г.  и составляет 0,93 (1/1,07). 

Табл. 32 

Соотношение ПА/ПС для земельных участков 

 

Ниже приведен расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка, входящего в 

состав объекта оценки.  
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Табл. 33 

Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка (кадастровый номер: 

77:01:0002002:3696) с находящимся на нем объектом капитального строительства 

(кадастровый номер: 77:01:0002002:1031), расположенного по адресу: г. Москва, 

Якиманский пер., д. 4, стр. 4 
№ 

п/п 
Показатель Значение, без учета НДС 

1 

Рыночная стоимость земельного участка (кадастровый 

номер: 77:01:0002002:3696) с находящимся на нем 

объектом капитального строительства (кадастровый 

номер: 77:01:0002002:1031), расположенного по адресу: г. 

Москва, Якиманский пер., д. 4, стр. 4, руб., округленно  

31 016 000 

2 
Доля стоимости земельного участка в стоимости объекта 

оценки 
0,35 

3 
Стоимость земельного участка (кадастровый номер: 

77:01:0002002:3696), руб., (без учета НДС) округленно 
10 855 600 

4 Корректировка на вид права 0,93 

5 

Стоимость права аренды земельного участка (кадастровый 

номер: 77:01:0002002:3696) с учетом корректировки на вид 

права, руб., (без учета НДС) округленно 

11 615 492 

 6 

Стоимость нежилого здания кадастровый номер: 

77:01:0002002:1031), расположенного по адресу: г. Москва, 

Якиманский пер., д. 4, стр. 4 19 400 508 

Таким образом, рыночная стоимость права аренды земельного участка, входящего в 

состав объекта оценки, по состоянию на дату оценки составила 11 615 492 руб. (без учета 

НДС). 
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13. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ 

На основании информации, представленной и проанализированной в отчете об оценке  

№ Н-48/23-1-1 от 24 мая 2023 г., с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, 

Оценщиком сделан вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

оценки составляет: 

 без учета НДС – 31 016 000 (Тридцать один миллион шестнадцать тысяч) руб. 

 с учетом НДС – 37 219 200 (Тридцать семь миллионов двести девятнадцать тысяч 

двести) руб.  

в том числе: 

Объект недвижимости  
Итоговые результаты, 

руб. (без учета НДС) 

Итоговые результаты, руб. 

(с учетом НДС) 

Рыночная стоимость объекта 

капитального строительства с учетом 

права аренды земельного участка, руб. 

31 016 000 37 219 200 

Рыночная стоимость права аренды ЗУ, 

руб.  
11 615 492 13 938 590 

Рыночная стоимость ОКСа, руб.  19 400 508 23 280 610 
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14. ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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15. ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ВНЕШНЯЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМАЯ 

ПРИ СОСТАВЛЕНИИ ОТЧЕТА 

Объекты-аналоги для расчета стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 
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Объект-аналог №4 
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Объекты-аналоги для расчета стоимости объекта оценки в рамках сравнительного 

подхода  
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №4 
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16. ПРИЛОЖЕНИЕ 3. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 

И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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