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Генеральному директору  
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паевого инвестиционного фонда недвижимости 

"Краснопресненский"  

А. А. Асееву 

 

 

 

Уважаемый Андрей Алексеевич! 

 

На основании Договора об оценке №ОЦ0902-04 от 23 марта 2009 года и Задания на оценку №ОЦ0902-

04/ДС55 от 11 ноября 2020 г., оценщики ООО «Центр корпоративных решений» (далее – Оценщики) 

провели оценку справедливой стоимости права общей долевой собственности в размере 496/1000 на здание, 

расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13, стр. 15. Площадь объекта оценки: 6806,1 

кв.м, с учетом прав аренды на земельный участок по договору аренды № М-01-033039 от 28.04.2007 г. 

Работа по оценке была проведена в соответствии с вышеназванным договором, профессиональными 

стандартами и правилами оценки, а также действующим российским законодательством. Отчет составлен 

в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации. Оценка проведена по состоянию 

на 13 ноября 2020 г. Датой составления Отчета является 13 ноября 2020 г. Целью оценки является 

определение справедливой стоимости объекта оценки на основании Международного стандарта 

финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» для определения стоимости чистых 

активов ЗПИФ недвижимости «Краснопресненский». 

Подробное описание Объекта, а также подходов и методов определения справедливой стоимости 

представлены в настоящем Отчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться 

раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого Отчета, принимая во внимание все 

содержащиеся в нем допущения и ограничения.  

По мнению Оценщиков, справедливая стоимость права общей долевой собственности в размере 496/1000 

на здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13, стр. 15. Площадь объекта 

оценки: 6806,1 кв.м, с учетом прав аренды на земельный участок по договору аренды № М-01-033039 от 

28.04.2007 г., по состоянию на 13.11.2020 г. составляет:  

521 833 301,00 (Пятьсот двадцать один миллион восемьсот тридцать три тысячи триста один 

рубль 00 копеек) без учета НДС. 

Настоящий Отчет достоверен в полном объеме и лишь для указанных в нем целей. Излагаемые в Отчете 

условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой его частью. Необходимо принять во внимание, 

что цена, установленная в случае реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в ходе 

оценки, вследствие таких факторов как мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки, 

иные факторы. 
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1. Общие сведения 

1.1. Основные факты и выводы 

1.1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Оценке подлежит право общей долевой собственности в размере 496/1000 (далее – Доля) на здание общей 

площадью 6806,1 кв. м, этаж подвал, 1, 2, 3, 4, 5, номера на поэтажном плане: этаж a l - комнаты Б, В; 

помещение VII - комнаты с 1 по 26; подвал - комнаты А, Б, Г; помещение I - комнаты с 1 по 6; помещение 

II - комнаты 1, 1а, 1б, с 2 по 22; этаж 1 - комнаты а 1, б 1, а, А, Б, б, В, в; помещение III - комната 1; 

помещение IV - комната 1; помещение V - комнаты с 1 по 6; помещение VI - комнаты с 1 по 8; этаж 2 - 

комнаты Б, В; помещение VIII - комнаты 1, с 3 по 9, 10в, 10г, с 16 по 23, с 32 по 38; этаж 3 - комнаты Б, В; 

помещение IX - комнаты с 1 по 11; этаж 4 - комнаты Б, В; помещение X - комнаты с 1 по 11; этаж 5 - 

комнаты Б, В; помещение XI - комнаты с 1 по 11, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Звенигородская 

2-я, д. 13, стр. 15 с учетом стоимости прав на земельный участок, на котором находится здание (далее – 

Объект).  

1.1.2. Цель оценки 

Цель оценки – определение справедливой стоимости объекта оценки на основании Международного 

стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» (далее – стандарт 

МСФО 13) для расчета стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости «Краснопресненский». 

1.1.3. Вид стоимости 

В результате оценки была определена справедливая стоимость объекта на основании стандарта МСФО 13. 

Согласно стандарту МСФО 13 «Оценка справедливой стоимости», 

Справедливая стоимость – это цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена 

при передаче обязательства в ходе обычной сделки на основном (или наиболее выгодном) рынке на 

дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цена выхода), независимо от того, является ли 

такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода 

оценки. 

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

Затратный подход 

Согласно оценке, произведенной с использованием затратного подхода, стоимость Объекта без учета НДС 

составляет 

802 301 658,22 (Восемьсот два миллиона триста одна тысяча шестьсот пятьдесят восемь рублей 22 

копейки). 

Доходный подход 

Согласно оценке, произведенной с использованием доходного подхода, стоимость Объекта без учета НДС 

составляет 

938 478 087,57 (Девятьсот тридцать восемь миллионов четыреста семьдесят восемь тысяч 

восемьдесят семь рублей 57 копеек). 

Сравнительный подход  

Согласно оценке, произведенной с использованием сравнительного подхода, стоимость Объекта без учета 

НДС составляет 
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1 242 804 133,64 (Один миллиард двести сорок два миллиона восемьсот четыре тысячи сто тридцать 

три рубля 64 копейки). 

1.1.5. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Справедливая стоимость Объекта по состоянию на 13.11.2020 г. без учета НДС составляет 

1 107 456 072,00 (Один миллиард сто семь миллионов четыреста пятьдесят шесть тысяч семьдесят 

два рубля 00 копеек). 

Справедливая стоимость в соответствии с МСФО 13 оцениваемой Доли в праве собственности на Объект 

без учета НДС составляет 

521 833 301,00 (Пятьсот двадцать один миллион восемьсот тридцать три тысячи триста один 

рубль 00 копеек). 

1.1.6. Основание для проведения оценки 

Оценка была проведена на основании договора об оценке №ОЦ0902-04 от 23 марта 2009 года и Задания 

на оценку №ОЦ0902-04/ДС55 от 11 ноября 2020 г. 

1.1.7. Дата осмотра  

Дата осмотра объекта оценки 13.11.2020 г. 

1.1.8. Дата оценки 

Датой проведения оценки является 13.11.2020 г. Все расчеты выполнены на дату проведения оценки. 

1.1.9. Дата составления отчета 

Датой составления Отчета является 13 ноября 2020 г. 

1.1.10. Курс доллара США 

Курс доллара США на дату оценки - 76,14 руб. за 1 доллар США. 
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1.2. Задание на оценку 
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1.3. Заявление о соответствии 

Подписавшие данный отчет (далее – Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с 

имеющимися у них данными: 

1. Утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика. 

2. Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями. 

3. Оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе. 

4. Вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета. 

5. Оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнения. 

6. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям. 

7. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал помощи в подготовке отчета. 

1.4. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки 

1. Заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

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

расчетов. 

4. Согласование результатов и определение итоговой величины стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке. 

1.5. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщиках 

1.5.1. Сведения о Заказчике 

Табл. 1. Сведения о Заказчике 

Организационно-правовая форма  ООО «Управляющая компания «Реальные инвестиции» Д.У. ЗПИФ 

недвижимости «Краснопресненский» 

Полное наименование 1057747030000 от 17.05.2005 г. 

ОГРН, дата присвоения ОГРН г. Москва, ул. 2-я Звенигородская д. 13 

Место нахождения  ООО «Управляющая компания «Реальные инвестиции» Д.У. ЗПИФ 

Недвижимости «Краснопресненский» 

Источник информации: данные Заказчика 

1.5.2. Сведения об Оценщиках, работающих на основании трудового договора  

Табл. 2. Сведения об Оценщиках 

Оценщик Григорян Гарегин Рафаэлович 
Бурдюгов Вячеслав 

Владимирович 

Страховой номер 

индивидуального лицевого счета 

оценщика в системе 

обязательного пенсионного 

страхования 

023-975-281-68 114-165-942 37 
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Источник информации: данные Оценщиков 

Оценщики являются независимыми в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона от 

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

Копии документов о страховании гражданской ответственности, выписки из реестра саморегулируемой 

организации оценщиков, документы о членстве в профессиональных общественных организациях и 

квалификационных аттестатов представлены в Приложении 1. 

  

Идентификационный номер 

налогоплательщика 
504009619639 773700145593 

Почтовый адрес 
119049, г. Москва, пер. 1-й 

Люсиновский, д. 3Б 

119049, г. Москва, пер. 1-й 

Люсиновский, д. 3Б 

Контактные данные 
+7 (495) 646-04-62 

info@cs-center.ru 

+7 (495) 646-04-62 

info@cs-center.ru 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член Ассоциации «Русское 

общество оценщиков». Включен в 

реестр оценщиков за 

регистрационным №000507 от 

31.07.2007 г. 

Член Ассоциации «Русское 

общество оценщиков». Включен в 

реестр оценщиков за 

регистрационным №000564 от 

07.08.2007 г. 

Сведения о квалификационных 

аттестатах в области оценочной 

деятельности 

Квалификационный аттестат по 

направлению «Оценка 

недвижимости» № 003272-1 от 

09.02.2018 г. 

Квалификационный аттестат по 

направлению «Оценка 

недвижимости» № 003275-1 от 

09.02.2018 г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Государственный университет по 

землеустройству, диплом о 

профессиональной переподготовке 

ПП №656739 выдан 20.12.2006 г. 

Межотраслевой институт 

повышения квалификации кадров 

МГТУ им. Баумана, диплом ПП 

№491680 выдан 11.03.2005 г. 

Сведения о гражданской 

ответственности оценщика 

Страховщик – АО «Группа 

Ренессанс Страхование»,  

полис № 001PIL-501445/2020,  

от 22.06.2020 г., срок действия 

полиса: с 28.06.2020 г. по 

27.06.2021 г. 

Страховая сумма 10  000 000,00 руб. 

Страховщик – АО «Группа 

Ренессанс Страхование»,  

полис № 001PIL-501583/2020,  

от 22.06.2020 г., срок действия 

полиса: с 28.06.2020 г. по 

27.06.2021 г. 

Страховая сумма 10  000 000,00 руб. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

Стаж работы в оценочной 

деятельности с 02.2007 г. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности с 03.2005 г. 



 Общие сведения 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости права общей долевой собственности в размере 496/1000 на 

здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13, стр. 15. Площадь объекта 

оценки: 6806,1 кв.м, с учетом прав аренды на земельный участок по договору аренды № М-01-033039 от 

28.04.2007 г. 

11 

 

1.5.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщики заключили трудовой договор 

Табл. 3. Сведения о юридическом лице 

Наименование Расшифровка 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Центр корпоративных 

решений» 

ОГРН, дата присвоения ОГРН  ОГРН № 5147746403239 от 24.11.2014 г. 

Место нахождения 119049, г. Москва, пер. 1-й Люсиновский, д. 3Б, черд. зд. пом. I, комн. 5,9 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Страховщик – АО «Группа Ренессанс Страхование», договор обязательного 

страхования ответственности юридического лица при осуществлении 

оценочной деятельности №001PIL-497624/2020 от 30.03.2020 г., 

срок действия договора: с 15.04.2020 г. по 14.04.2021 г.  

Страховая сумма 100 000 000,00 руб. 

срок действия договора: с 15.04.2020 г. по 14.04.2021 г.  

Страховая сумма 100 000 000,00 руб. 

Источник: данные Оценщиков 

Юридическое лицо, с которым Оценщики заключили трудовой договор, является независимым в 

соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

1.5.4. Информация о всех привлекаемых к проведению оценки специалистах (экспертах) 

Дополнительные специалисты (эксперты) не привлекались. 

1.6. Допущения и ограничительные условия 

Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиками при проведении оценки: 

 Оценщик не несет ответственности за точность и достоверность информации, которая была 

предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на проведение 

оценки (далее ― Договор) и другими лицами, которые упоминаются в Отчете об оценке (далее ― 

Отчет), в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, которая была получена от 

Заказчика и его представителей в письменном или устном виде, рассматривается как достоверная. 

 Оценщик в рамках оказания услуг по Договору не проводил юридической экспертизы полученных 

документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на 

оцениваемую стоимость. Оценщик не несет ответственности за точность описания (и сами факты 

существования) оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились 

основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на объекты оценки. Права на 

объекты оценки считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота данного 

имущества. 

 Оценщик не проводил аудиторской проверки документации и информации, предоставленной для 

проведения оценки по Договору. 

 Исходные данные, которые использовались Оценщиком при подготовке Отчета, считаются 

достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Оценщик не гарантирует их 

абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на источник информации. 

Оценщик не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние 

на результаты оценки. 
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 Оценщик не занимался измерениями физических параметров объектов оценки (все размеры и 

объемы, которые содержатся в документах, представленных Заказчиком, рассматриваются как 

истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

 Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, 

влияющих на величину стоимости объектов оценки, которые не могут быть обнаружены при 

визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 

 Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объектов оценки. 

 Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объектов оценки и 

не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, 

определенная Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в 

результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или 

других факторов, уникальных для данной сделки. 

 Отчет, составленный во исполнение Договора, считается достоверным лишь в полном объеме. 

Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью. 

 Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные 

документы, а лишь те, которые представлены Оценщиком как наиболее существенные для 

понимания содержания Отчета. При этом в архиве Оценщика будут храниться копии всех 

существующих материалов, использованных при подготовке Отчета. 

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором. 

 В расчетных таблицах, которые представлены в Отчете, приведены округленные значения 

показателей. Итоговые показатели будут получены при использовании точных данных. Поэтому 

при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть 

с указанными в Отчете. 

 От Оценщика не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного Отчета или оцененных объектов оценки, кроме как на основании отдельного 

договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

 Все заключения Оценщика о количественных и качественных характеристиках объекта оценки 

базируются основании визуального осмотра и информации, предоставленной Заказчиком (копии 

всех документов представлены в Приложении к Отчету). 

 В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения 

Договора иные допущения и ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об 

оценке. 

1.7. Применяемые стандарты оценочной деятельности  

При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности, а также 

стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО), членом 

которой являются Оценщики: 

 Федеральный стандарт оценки №1 "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки", утвержденный Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 

от 20.05.2015 г. №297 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, 

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

 Федеральный стандарт оценки №2 "Цель оценки и виды стоимости", утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298 "Об 

утверждении Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)".  

 Федеральный стандарт оценки №3 "Требования к отчету об оценке", утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299 "Об 

утверждении Федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)". 
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 Федеральный стандарт оценки №7 "Оценка недвижимости", утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 25.09.2014 г. №611 "Об 

утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО №7)". 

 Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 

оценщиков». 

Настоящий отчет составлен в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации 

Приказом Минфина России от 18.07.2012 № 106н). 

1.8. Обоснование использования вышеуказанных стандартов оценки 

Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7) и Стандарты и правила 

оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» используются оценщиками в 

соответствии с требованиями ст. 15 Федерального закона об оценочной деятельности в РФ №135-ФЗ от 

16.07.1998 г. с изменениями и дополнениями на дату оценки. 

Применение стандарта IFRS 13 обусловлено предполагаемым использованием результатов оценки. 
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2. Описание объекта оценки 

2.1. Анализ достаточности и достоверности информации 

В соответствии с п. 11 ФСО №1 следует учитывать полноту и достоверность исходной информации. 

Проведенный анализ и сделанные выводы представлены ниже. 

2.1.1. Анализ достаточности информации 

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и 

достоверности. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к 

существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а 

также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Перечень предоставленной Заказчиком информации и документов: 

 копия Свидетельства о государственной регистрации права серия 77 AM № 343078 от 30.12.2010 г.; 

 копия Справки о стоимости аренды по зданию; 

 копия Справки об эксплуатационных расходах по зданию; 

 копия Поэтажного плана от 06.05.2006 г.; 

 копия Экспликации от 10.05.2006 г.; 

 копия Договора аренды земельного участка № М-01-033-039 от 28.04.2007. 

Копии хранится в архиве Оценщика. 

Анализ перечня проведенных документов показал, что для расчета справедливой стоимости оцениваемых 

объектов имеются все необходимые данные. Копии Свидетельств о государственной регистрации права и 

копии кадастровых паспортов на квартиры представлены в Приложении 2. 

2.1.2. Анализ достоверности информации 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и 

позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся 

оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и 

принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. 

Данный анализ проводился путем соотнесения имущества из перечня на оценку, полученного от 

Заказчика, и перечня, указанного в документах (также предоставленных Заказчиком) на это имущество 

(соотнесение производилось по таким элементам сравнения, как наименование, кадастровый (или 

условный) номер, местоположение и др.). 

Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соотносится с имуществом, указанным 

в предоставленных документах. 

Допущение: в рамках настоящего Отчета Оценщик не проводил экспертизы полученных документов и 

исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, являются подлинными, а информация, 

полученная в свободном виде (в виде электронных таблиц и справок), является достоверной. 

Перечень использованных при проведении оценки данных с указанием источников их 

получения: 

Анализ макроэкономического развития, обзор региона и рынка 

https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/; 
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Географические карты 

http://maps.google.ru/ 

http://wikimapia.org/ 

Используемые методики оценки и экономические показатели 

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

http://www.ocenchik.ru/docs/63.html  

http://www.raexpert.ru/  

http://www.cbr.ru/statistics/?Prtid=finr  

Информация, используемая в сравнительном подходе 

Интернет порталы www.irn.ru; 

материалы интернет портала IRN.RU; 

журнал «Недвижимость и цены»; 

газета «Из рук в руки» раздел «Недвижимость». 

Информация, используемая в затратном подходе 

Общественные здания «Укрупненные показатели стоимости строительства» Серия «Справочник 

оценщика» - М.: «КО-ИНВЕСТ» 2016 г. 

Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» выпуск  

 № 112. 

Информация используемая в доходном подходе 

Интернет порталы cbonds.info; http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr; 

копия Справки о стоимости аренды по зданию; 

копия Справки об эксплуатационных расходах по зданию. 

2.2. Описание оцениваемого имущества 

2.2.1. Место нахождения объекта оценки 

Экспертный осмотр Объекта и его близлежащих окрестностей произведен 13.11.2020 г. Оценщиком в 

присутствии представителя Заказчика. В процессе проведения осмотра были сопоставлены данные 

предоставленные для оценки с фактическим состоянием Объекта, проведено фотографирование Объекта 

оценки. 

В ходе проведения осмотра установлено: 

 объект оценки находится в Центральном административном округе, муниципальный район 

«Пресненский», ближайшая станция метро - «Улица 1905 года», 10-15 мин. пешком; 

 транспортная доступность - подъезд к объекту оценки осуществляется с Третьего транспортного 

кольца и Звенигородского шоссе; 

 типичное использование близлежащей недвижимости смешанное – жилые, административные и 

промышленные здания; 

 тип застройки окружения – уличная средней плотности; 

 перспектива развития – сложившийся массив. 

http://maps.google.ru/
http://wikimapia.org/
http://www.ocenchik.ru/docs/65.html
http://www.ocenchik.ru/docs/63.html
http://www.raexpert.ru/
http://www.cbr.ru/statistics/?Prtid=finr
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Основные технические характеристики 

Объект оценки - восьмиэтажное здание с подвалом и антресолью (9 этаж). 

Объект оценки находится в хорошем техническом состоянии и не требует какого-либо ремонта (для 

поверхностей доступных визуальному восприятию). 

Внутренняя планировка помещений объекта соответствует представленной для оценки планировке БТИ, 

в целом локальное расположение объекта привлекательно для размещения офисных помещений класса В 

и выше. 
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Рис. 1. Место нахождения Объекта оценки в пределах г. Москвы 

 

Рис. 2. Место нахождения Объекта оценки в пределах района 

 

 

Объект оценки 

 

 

 

Объект оценки 
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2.3. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

2.3.1. Состав объекта оценки 

Данные характеристики были получены в ходе визуального осмотра Объекта и из документов, 

предоставленных Заказчиком 

Табл. 4. Технико-экономические показатели Объекта  

Параметр Описание 

Объемно-планировочное решение здания, в котором 

расположено помещение Объекта  

Нежилое здание с подвалом и несущими кирпичными 

стенами 

Год постройки 1977 

Этажность 5 

Общая площадь, м2 6806,1 

Объем, м3 25 727,1 

Площадь застройки, м2 1 312 

Фундамент Монолитный железобетон 

Наружные и внутренние стены 1-2 этаж - кирпичные; выше - газосиликат 

Перекрытия Железобетонные 

Крыша Рулонная мягкая по железобетонному перекрытию 

Наружная отделка 
Вентилируемый фасад с облицовкой керамическим 

гранитом 

Внутренняя отделка 

Высококачественная: стены - окраска, потолки - 

окраска, подвесной потолок,  пол - керамогранит, 

ламинат, линолеум, ковролин 

Заполнение проемов 
Оконные - деревянные рамы со стеклопакетами, двери - 

деревянные филенчатые 

водоснабжение холодное От городской сети 

водоснабжение горячее От своей котельной 

канализация В городскую сеть 

отопление от своей котельной 

телефон от АТС 

кондиционирование Есть 

вентиляция Приточно-вытяжная 

электроосвещение От городской сети 

лифт Пассажирский и грузовой 

Источник: данные Заказчика 

Копии Поэтажных планов и планировка офисного помещения представлена в Приложении 2. 

Перечень отделочных работ, выполненных в офисном помещении: 

 выполнена трубная разводка системы отопления с установкой конвекторов (радиаторов) отопления; 

 выполнена разводка горячей и холодной воды к умывальнику, унитазу; 
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 выполнена канализация стоков от умывальника, унитаза; 

 установлены умывальники, унитазы; 

 установлены полотенцесушители; 

 установлены смесители к умывальнику; 

 выполнена электрическая разводка с установкой оконечных устройств (розетки, выключатели, 

переключатели, патроны под электролампы, подвесные крюки с выпуском проводки под 

светильники); 

 установлены в коридоре квартир пожарные извещатели, подключенные к противопожарной 

системе; 

выполнен ввод телефонной разводки с установкой распределительных коробок; 

 установлены подоконные доски (ПВХ); 

 выполнены отделочные покрытия стен, полов, потолков (по подготовленным к отделке 

поверхностям), 

 установлены вентиляционные решетки; 

Работы, выполняемые в местах общего пользования: 

 устройство улучшенной отделки мест общего пользования (входной вестибюль, лифтовые холлы, 

коридоры и т.п.) и лестничных клеток; 

 монтаж лифтов. 

Фотографии офисного здания, внутренняя отделка, систем коммуникаций и приборов представлены в 

Приложении 3. 

2.3.2. Сведения об износе и устареваниях Объектов 

Физические характеристики 

Табл. 5. Физическое состояние Объектов оценки 

Наименование Характеристика 

Состояние здания Хорошее. 

Техническое состояние жилых помещений 

(субъективная оценка) 
Помещения находятся в рабочем состоянии 

Видимые дефекты внутренней отделки 
Описание дефектов внутренней отделки приведены в п.п “износ” на 

стр. 56 - 58 Отчета. 

Источник: данные визуального осмотра 

Функциональные характеристики 

Все элементы отделки нежилых помещений выполнены с применением материалов, актуальных для 

строительства в настоящее время. 

Экономические внешние факторы 

Для Объектов оценки были рассмотрены следующие группы факторов: 

1. Социально-экономические факторы (различные показатели социально-экономического состояния в 

месте расположения объектов оценки); 

2. Физические факторы (связанные с физическим изменением окружающей территории объекта оценки); 

3. Юридические факторы (связанные с изменением в законодательстве). 
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Не выявлено изменения социально-экономических показателей и физического изменения окружающей 

территории, способных повлиять на стоимость Объектов оценки по сравнению с другими аналогичными 

объектами в г. Москве. Изменения законодательства, накладывающие какие-либо ограничения на 

использование Объектов оценки, также не зафиксированы. 

2.3.3. Правовой статус объекта оценки 

Табл. 6.Правовой статус Объектов 

Собственник 
Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда 

недвижимости «Краснопресненский» под управлением ООО «Управляющая 

компания «Реальные инвестиции» 

Управляющая 

компания 

ООО «Управляющая компания «Реальные инвестиции» 

ИНН: 7703551413; 

Место нахождения: 123022, г. Москва, ул. Звенигородская 2-я, д. 13, стр. 15; 

Зарегистрировано: 17.05.2005г., г. Москва, ОГРН: 1057747030000. 

Имущественные права Право общей долевой собственности, доля в праве 496/1000 

Обременения Аренда, доверительное управление 

Источник: данные Заказчика 

2.4. Информация о текущем использовании объекта оценки 

Объект оценки используется под административные (офисные) цели. 



 Анализ рынка объекта оценки 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости права общей долевой собственности в размере 496/1000 на 

здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13, стр. 15. Площадь объекта 

оценки: 6806,1 кв.м, с учетом прав аренды на земельный участок по договору аренды № М-01-033039 от 

28.04.2007 г. 

21 

 

3. Анализ рынка объекта оценки 

3.1. Анализ макроэкономического развития России 

Анализ макроэкономического развития России служит основой для определения общих тенденций и 

перспектив развития рынка. На основе информации, полученной в результате данных исследований, 

возможно построение дальнейших прогнозов по развитию исследуемой отрасли и перспектив развития 

Компании. 

Основные макроэкономические параметры 

По сообщению Минэкономразвития падение ВВП в июне замедлилось до 6,4% в годовом выражении 

после снижения на 10,9% в мае и на 12% в апреле 2020 года. В целом за II квартал 2020 года падение ВВП 

России оценивается на уровне 9,4%. Отмечается, что основным фактором восстановления экономической 

активности в июне стало продолжение снятия карантинных ограничений. Это позитивно отразилось на 

потребительских рынках. Далее проанализируем ситуацию в ключевых отраслях экономики, а также 

рассмотрим динамику основных макроэкономических показателей. 

Вначале обратимся к промышленности. По данным Росстата, в июне 2020 года падение промышленного 

производства составило 9,4% к июню 2019 года после снижения на 9,6% месяцем ранее. В июне многие 

регионы страны начали ослаблять введенные ранее ограничения деловой активности, связанные с 

предотвращением распространения коронавируса. Тем не менее, динамика промпроизводства в июне 

практически не изменилась по сравнению с маем (снижение замедлилось лишь на 0,2 п.п.).  С исключением 

сезонного и календарного факторов промпроизводство в июне сократилось на 1%. По итогам I полугодия 

2020 года промышленное производство снизилось на 3,5%. 

Рис. 3. Динамика промпроизводства, % год к году 

 
Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

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

продукции обвалился на 14,2% после падения на 13,5% в мае. В сегменте «Обрабатывающие 

производства» падение выпуска замедлилось до 6,4% после сокращения на 7,2% месяцем ранее. В 

сегменте «Электроэнергия, газ и пар» снижение выпуска ускорилось до 4,8% после уменьшения на 4,1% в 

мае. В то же время в сегменте «Водоснабжение» падение выпуска замедлилось до 6,5% после снижения 

на 10,9% месяцем ранее. 
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Табл. 7. Динамика сегментов промышленного производства 

Период / 

сегмент 

Добыча полезных 

ископаемых 

Обрабатывающие 

производства 

Электроэнергия, 

газ и пар 
Водоснабжение 

Март 2020 -1,7 +2,6 -2,2 -3,1 

Апрель 2020 -3,2 -10,0 -1,9 -11,4 

Май 2020 -13,5 -7,2 -4,1 -10,9 

Июнь 2020 -14,2 -6,4 -4,8 -6,5 

1 полугодие 

2020 

-5,2 -2,3 -3,0 -5,4 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

Таким образом, давление на индекс промышленного производства в июне оказывали все его сегменты, 

при этом ситуация в сегментах «Добыча полезных ископаемых» и «Электроэнергия, газ и пар» 

ухудшилась. Вместе с этим, в «Обрабатывающих производствах» и «Водоснабжении» снижение выпуска 

продукции замедлилось. Далее рассмотрим, как вели себя объемы производства в разрезе отдельных 

позиций. Информация об этом представлена в следующей таблице. 

Табл. 8. Динамика выпуска отдельных видов продукции в добывающей отрасли и обрабатывающей 

промышленности 

Вид продукции Июнь 2020 
Июнь 2020 /  

Июнь 2019 

1 полугодие 2020/  

1 полугодие 2019 

Добыча угля, млн тонн 193 -5,1% -9,9% 

Добыча нефти, включая газовый 

конденсат, млн тонн 
264 -16,4% -4,8% 

Природный газ, млрд куб. м 294 -13,3% -11,1% 

Мясо скота, млн тонн 1/5 +18,5% +10,9% 

Мясо домашней птицы, млн тонн 2,4 +8,5% +4,0% 

Рыба н рыбные продукты, млн тонн 2,1 +6,8% +7,1% 

Трикотажные и вязаные изделия, млн 

штук 
64,9 -15,1% -13,2% 

Куртки из текстильных материалов, 

кроме трикотажных или вязаных, тыс. 

шт. 

564 -26,5% -28,1% 

Спецодежда, млрд руб. 9,3 +94,6% +64,1% 

Обувь, млн пар 46,4 -5,4% -17,8% 

Кирпич керамический, млрд уел. ед. 2,7 -0,9% +2,7% 

Блоки и прочие сборные строительные 

изделия, млн куб. м 
10,1 -2,4% -3,7% 

Цемент, млн тонн 25,1 -8,4% -5,0% 

Бетон товарный, млн куб. м 15,2 -5,6% -2,6% 

Прокат готовый, млн тонн 30,4 -4,6% -1,8% 

Трубы стальные, млн тонн 5,4 -15,2% -13,4% 
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Вид продукции Июнь 2020 
Июнь 2020 /  

Июнь 2019 

1 полугодие 2020/  

1 полугодие 2019 

Автомобили легковые, млн штук 510 -24,1% -34,9% 

Автотранспортные грузовые средства, 

тыс. штук 
53,6 -26,8% -21,8% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

Стоит отметить сохранение отрицательной динамики выпуска в добывающем сегменте по итогам июня, 

при этом с начала года снижение добычи нефти и газа усилилось по сравнению с ситуацией за январь-май. 

Этого нельзя сказать о добыче угля, которая замедлила снижение в июне до 5,1% после падения на 13,8%. 

В продовольственном сегменте продолжаются умеренные темпы роста объемов производства (за 

I полугодие 2020 рост выпуска мяса скота, домашней птицы и рыбы на 10,9%, 4% и 7,1% соответственно). 

В сегменте легкой промышленности с апреля произошло существенное замедление падения производства 

(выпуск в позициях трикотажные изделия, куртки и обувь снизился в июне на 5%, 15% и 26% 

соответственно после апрельского обвала на 40-60%). При этом производство спецодежды в июне 

практически удвоилось после роста в 2,3 раза в мае, что было вызвано, очевидно, осложненной 

эпидемиологической ситуации в стране и борьбой с распространением пандемии коронавируса. В секторе 

производства стройматериалов в июне в целом продолжилось умеренное сокращение выпуска. При этом 

отдельно стоит выделить выпуск блоков и прочих сборных изделий – единственную позицию из сектора, 

где замедлилось падение в июне по сравнению с маем (с 4,1% до 3,7%). В тяжелой промышленности 

динамика выпуска была также преимущественно отрицательной, при этом темпы снижения заметно 

сократились по сравнению с маем. Так, производство стальных труб снизилось на 15,2% после падения на 

27,2% в мае, выпуск легковых автомобилей замедлил свое падение с 54,4% в мае до 24,1%. При этом 

выпуск грузовых автотранспортных средств упал на 26,8% после снижения на 34,3% месяцем ранее. 

Помимо данных о промпроизводстве, в конце июля Росстат отчитался о сальдированном финансовом 

результате деятельности крупных и средних российских компаний (без учета финансового сектора) по 

итогам января-мая 2020 года. Этот показатель составил 3,2 трлн руб., в то время как за аналогичный период 

2019 года сопоставимый круг предприятий заработал 6,7 трлн руб. Таким образом, сальдированная 

прибыль упала более, чем в 2 раза. 

Что касается доли убыточных организаций, то она увеличилась на 3,8 п.п. по сравнению с аналогичным 

периодом предыдущего года до 36%. Динамика сальдированного результата в разрезе видов деятельности 

представлена в таблице ниже 

Табл. 9. Динамика сальдированного результата в разрезе видов деятельности 

Вид деятельности 
Сальдированный результат в 

январе-мае 2020 г., млрд руб. 

Январь-май 2020 г. /  

Январь-май 2019 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, 

рыболовство и рыбоводство 
+156,7 -3,2% 

Добыча полезных ископаемых +1 027,2 -46,4% 

Обрабатывающие производства +748,6 < в 2,6 раза 

Обеспечение электроэнергией, газом и 

паром 
+376,4 -19,7% 

в т. ч. производство, передача и 

распределение электроэнергии 
+352,9 -10,6% 

Водоснабжение +17,5 +13,0% 

Оптовая, розничная торговля и ремонт +385,7 < в 2,9 раза 
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Вид деятельности 
Сальдированный результат в 

январе-мае 2020 г., млрд руб. 

Январь-май 2020 г. /  

Январь-май 2019 г. 

Строительство +51,1 +35,5% 

Транспортировка и хранение +221,5 <в 2 раза 

Информация и связь +131,5 -13,4% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

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

положительный сальдированный финансовый результат. Динамика в разрезе видов деятельности при этом 

оставалась преимущественно отрицательной. Наибольшее падение в относительном выражении 

продемонстрировал сегмент «Обрабатывающие производства» (сальдированный результат в январе-мае 

упал в 2,6 раза, при этом по итогам января-апреля было зафиксировано падение в 3,6 раза). Значительная 

отрицательная динамика наблюдается также в виде деятельности «Оптовая, розничная торговля и ремонт» 

(< в 2,9 раза). При этом по итогам января-апреля сальдированный результат в торговле падал в 5,3 раза по 

сравнению с аналогичным периодом 2019 года. Рост сальдированного финансового результата показали 

виды деятельности «Водоснабжение» (+13%), а также «Строительство» (+35,5% после увеличения на 

10,4% по итогам января-апреля). 

Прибыль банковского сектора по сравнению с маем увеличилась с 45 до 79 млрд руб. в июне. При этом 

прибыль Сбербанка за июнь составила 62,3 млрд руб. В июне прошлого года банковский сектор 

зафиксировал прибыль в 138 млрд руб. За первое полугодие 2020 года российские банки заработали 787 

млрд руб. по сравнению с 1 трлн руб. годом ранее. Прибыль Сбербанка за январь-июнь 2020 года составила 

337,5 млрд руб. 

Рис. 4. Динамика финансового результата банковского сектора по месяцам 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

Что касается прочих показателей банковского сектора в июне, то объем его активов увеличился на 1,4% 

до 103,2 трлн руб. В большей части это произошло за счет роста высоколиквидных компонентов (ценных 

бумаг и остатков на корреспондентских счетах). Объем кредитов нефинансовым организациям сократился 

на 104 млрд руб. (-0,3%). При этом розничный кредитный портфель увеличился на 178 млрд руб. (+1,0%). 

Таким образом, по состоянию на 1 июля 2020 года совокупный объем кредитов экономике изменился 

несущественно и составил 54,2 трлн руб. 

Говоря о потребительской инфляции, следует отметить, что в первую неделю месяца цены выросли на 

0,3% вследствие индексации тарифов ЖКХ, в остальном недельный рост цен в среднем держался на уровне 
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0-0,1%. По итогам июля инфляция составила 0,4%. С начала года рост цен составил 3%, при этом в годовом 

выражении по состоянию на 1 августа инфляция составила 3,4% после 3% месяцем ранее. 

Табл. 10. Динамика инфляции по месяцам в 2019-2020 гг. 

Месяц 2019 2020 

Март 0,3% 0,6% 

Апрель 0,3% 0,8% 

Май 0,3% 0,3% 

Июнь 0,0% 0.2% 

Июль 0,2% 0,4% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

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

В июле среднее значение курса доллара составило 71,3 руб. после 69,2 руб. за доллар месяцем ранее. К 

концу месяца курс доллара вырос до 73,4 руб. на фоне периода выплат дивидендов, а также данных 

Минэнерго о падении в июле объема экспорта нефти в натуральном выражении к июлю 2019 года более 

чем на 25%. 

Табл. 11. Динамика официального курса доллара США в 2020 г. 

Месяц Курс на начало, руб. Курс на конец, руб. Средний курс, руб. 

Март 2020 67,0 77,7 73,7 

Апрель 2020 77,0 73,7 74,8 

Май 2020 73,7 70,8 72,5 

Июнь 2020 70,8 70,0 69,2 

Июль 2020 70,0 73,4 71,3 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_aprel_2020/ 

Отметим, что 24 июля состоялось заседание Совета директоров Банка России, на котором было принято 

решение снизить ключевую ставку на 25 б.п. до 4,25%. В заявлении по итогам заседания отмечалась 

стабилизация инфляционных ожиданий населения и сохранение риска отклонения инфляции вниз от 4% 

в 2021 году. Существенное смягчение денежно-кредитной политики, реализованное с апреля, было 

направлено на ограничение этого риска. Кроме того, Банк России снизил прогнозный диапазон инфляции 

на текущий год до 3,7-4,2%, в то время как ранее регулятор оценивал диапазон роста потребительских цен 

по итогам 2020 года в 3,8-4,8%. При развитии ситуации в соответствии с базовым прогнозом Банк России 

будет оценивать целесообразность дальнейшего снижения ключевой  ставки  на  ближайших заседаниях. 
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Рис. 5. Динамика ключевой ставки и инфляции 

 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

Помимо денежно-кредитной политики Центробанка, существенное влияние на курс рубля продолжает 

оказывать состояние внешней торговли и трансграничные потоки капитала между Россией и другими 

странами. Об этом можно получить представление, изучив платежный баланс страны. 

В первой половине июля Банк России опубликовал предварительную оценку платежного баланса страны 

за первое полугодие 2020 года. Исходя из этих данных, положительное сальдо счета текущих операций 

сложилось в размере 22,3 млрд долл., упав почти в два раза относительно значения за аналогичный период 

прошлого года. Заметим, что по итогам II квартала 2020 года сальдо счета текущих операций оказалось 

практически нулевым (+0,6 млрд долл.). Если принять во внимание публиковавшуюся ранее Банком 

России оценку профицита сальдо счета текущих операций по итогам января-мая, которая составила 28,9 

млрд долл., то можно оценить дефицит счета текущих операций по итогам июня в 6,6 млрд долл. Торговый 

баланс по итогам первого полугодия 2020 упал на 46,4% до 46,3 млрд долл. за счет ускоренного падения 

экспорта при более скромном снижении импорта. Товарный экспорт потерял 23,5% и составил 156,1 млрд 

долл. на фоне низких средних цен на энергоресурсы и уменьшения объема экспортных поставок в 

натуральном выражении. Товарный импорт составил 109,8 млрд долл., снизившись всего на 6,7%. В то же 

время, дефицит прочих статей счета текущих операций значительно сократился на фоне сохранявшихся в 

связи с пандемией ограничений. В частности, дефицит баланса услуг упал на 41,3% до 8,8 млрд долл., 

дефицит баланса оплаты труда снизился на 30,8%, а дефицит баланса инвестиционных доходов сжался 

почти вдвое (до 11,8 млрд долл.) на фоне отмены или переноса  

Табл. 12. Динамика отдельных показателей счета текущих операций, млрд долл. США 

Показатель 2 кв. 2020 г. 1 п/г 2020 г. 
Справочно:  

2 п/г 2019 г. 

1 п/г 2020 /  

1 п/г 2019 г., % 

Счет текущих операций 0,6 22,3 43,4 -48,6% 

Торговый баланс 14,3 46,3 86,4 -46,4% 

   Экспорт 67,9 156,1 204,0 -23,5% 

   Импорт 53,6 109,8 117,7 -6,7% 

Баланс услуг -2,1 -8,8 -15,0 -41,3% 
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Показатель 2 кв. 2020 г. 1 п/г 2020 г. 
Справочно:  

2 п/г 2019 г. 

1 п/г 2020 /  

1 п/г 2019 г., % 

Баланс оплаты труда -0,1 -0,9 -1,3 -30,8% 

Баланс инвестиционных доходов -10,2 -11,8 -23,1 -48,9% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

Что касается счета операций с капиталом и финансовыми инструментами, то сальдо счета операций с 

капиталом сложилось на уровне, близком к нулю, как и годом ранее, на фоне отсутствия значимых 

капитальных трансфертов и других операций, формирующих счет. Принятие внешних обязательств 

резидентами страны в размере 25,6 млрд долл., зафиксированное в первом полугодии прошлого года, 

сменилось их погашением, и в январе-июне 2020 года чистое погашение внешних обязательств составило 

12,6 млрд долл. Чистое приобретение зарубежных активов упало почти в два раза на фоне значительного 

сокращения объема размещения активов банковским сектором за рубежом. 

Табл. 13. Динамика отдельных показателей счета операций с капиталом и финансовыми инструментами, 

млрд долл. США 

Показатель 2 кв. 2020 г. 1 п/г 2020 г. 
Справочно:  

1 п/г 2019 г. 

1 п/г 2020 /  

1 п/г 2019 г., % 

Счет операций с капиталом -0,2 -0,2 -0,2 - 

Чистое принятие обязательств  

(знак «-» - погашение) 
-1,6 -12,6 25,6 - 

в т.ч. частным сектором -i,o -11,6 8,9 - 

Чистое приобретение финансовых 

активов  

(знак «-» - продажа) 

11,1 16,6 32,8 -49,4% 

в т.ч. частным сектором 10,4 15,9 31,5 -49,5% 

Чистые ошибки и пропуски -0,6 -0,8 -0,9 - 

Чистый вывоз капитала банками и 

предприятиями 
12,1 28,9 23,3 +24,0% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

Чистое погашение задолженности, приходящееся на частный сектор, по итогам I полугодия 2020 года 

составило 11,6 млрд долл. (банки погасили долга на 15,7 млрд долл., в то время как прочие сектора 

привлекли задолженности на 4,1 млрд долл.). Чистое приобретение зарубежных финансовых активов 

частного сектора составило 15,9 млрд долл. (при этом банки приобрели зарубежных активов всего на 1,1 

млрд долл., в то время как прочие сектора купили активов на 14,8 млрд долл.). Отрицательное значение 

статьи «Чистые ошибки и пропуски» составило 0,8 млрд долл. В результате чистый отток частного 

капитала составил 28,9 млрд долл., увеличившись на 24% по сравнению со значением за аналогичный 

период прошлого года (23,3 млрд долл.). 

Табл. 14. Динамика показателей чистого долга и объема золотовалютных резервов ЦБ 

Показатель 01.07.2019 г. 01.07.2020 г. Изменение, % 

Объем внешнего долга, млрд долл. 483,678 477,229 -1,3% 

Объем золотовалютных резервов ЦБ, млрд 

долл. 

518,363 568,872 +9,7% 

Источник информации: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 
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Стоит отметить, что по данным Банка России, объем внешнего долга страны по состоянию на 1 июля 2020 

года за год снизился на 1,3%. Ключевую роль в динамике показателя сыграли операции банковского 

сектора по сокращению задолженности перед нерезидентами. При этом объем золотовалютных резервов 

ЦБ за этот же период вырос на 9,7%, в том числе, в результате положительной курсовой переоценки 

активов и повышения цен на золото, а также покупки валюты в рамках бюджетного правила. 

Выводы: 

 В июне 2020 года падение ВВП, согласно оценке Минэкономразвития, замедлилось до 6,4% после 

снижения на 10,9% в мае, при этом по итогам II квартала 2020 года снижение ВВП России 

оценивается в 9,4%; 

 Промпроизводство в июне 2020 года в годовом выражении замедлило падение до 9,4% с 9,6% 

месяцем ранее, а по итогам I полугодия 2020 года промышленное производство сократилось на 

3,5%; 

 Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в январе-мае 

2020 года составил 3,2 трлн руб. по сравнению с 6,7 трлн руб. годом ранее. При этом доля 

убыточных компаний увеличилась на 3,8 п.п. до 36%; 

 Банковский сектор в июне заработал 79 млрд руб. прибыли, которая в большей части пришлась на 

Сбербанк. За январь-июнь 2020 года банки зафиксировали сальдированную прибыль в объеме 

787 млрд руб. по сравнению с 1 трлн руб. за аналогичный период годом ранее; 

 Рост потребительских цен в июле 2020 года составил 0,4% на фоне индексации тарифов на услуги 

ЖКХ, при этом в годовом выражении по состоянию на 1 августа инфляция составила 3,4%; 

 Среднее значение курса доллара США в июле 2020 года на фоне дивидендного периода и падения 

объема экспорта нефти увеличилось до 71,3 руб. по сравнению с 69,2 руб. в июне; 

 Ключевая ставка по итогам заседания Совета директоров Банка России 24 июля была снижена на 

25 п.п. до 4,25%; 

 Сальдо счета текущих операций, согласно предварительным данным ЦБ, по итогам I полугодия 

2020 года упало на 48,6% до 22,3 млрд долл. При этом чистый вывоз частного капитала увеличился 

на 24% и составил 28,9 млрд долл. 

Источник обзора: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyul1/ 

3.2. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы по итогам I полугодия 

2020г. 

Рынок офисов класса С (В-) показал свою «стрессоустойчивость» в период пандемии и ограничительных 

мер. Существенных изменений на рынке продажи и аренды не произошло. Средняя цена предложения по 

продаже офисов в июне 2020 года составила 135 800 руб. за кв. м, что на 2% ниже, чем в декабре 2019 г. 

Средняя ставка аренды выросла на 3% до 14 700 руб. за кв. м в год против 14 400 руб. за кв.м полугодием 

ранее. 

Предложение офисов класса С (В-) в Москве 

В Москве эксплуатируется свыше 23 млн кв. м помещений класса С, что составляет около 55% офисного 

рынка. Офисные объекты класса С (В-) в Москве по большей части сконцентрированы в зоне Садового 

кольца (бывшие жилые особняки XIX века) и вблизи ТТК (бывшие научно-исследовательские институты 

и ведомственные здания). 

В I полугодии 2020 года наибольшее количество предложений находилось в экономической зоне между 

ТТК и МКАД – 54%. На втором месте объекты между Садовым кольцом и ТТК – 33%, внутри Садового 

кольца – 8%. В зоне за МКАД Садовым расположено 6% предложений о продаже объектов офисной 

недвижимости класса С (В-). 
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Рис. 6 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Крупнейшими офисными объектами класса С (В-), выставленными на продажу, являлись бизнес центр 

«Авион» класса «В-» на Ленинградском проспекте, д. 47, стр. 2 площадью 19 147кв. м и офисное здание 

класса «С» на Подъемной улице, д. 14, стр. 37 общей площадью 7 150 кв. м. 

В первом полугодие 2020 года сменился лидер по количеству предложений в классе «С», им стал Западный 

административный округ – 20,3%. Центральный административный округ переместился на 3-е место – 

15,0%. 

Рис. 7 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Смена лидера объясняется появлением на рынке большого количества предложений на продажу в бизнес-

парке класса «В-» на ул. Барклая (ЗАО). В тройку лидеров также вошел Восточный округ столицы – 15,0%. 

Более 50% экспонируемых офисных объектов – это помещения площадью до 250 кв. м.  На объекты 

площадью 250-500 кв. м приходится 21% предложений. 8% объектов реализуются в диапазоне свыше 1 

000 кв. м. 
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Рис. 8 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Распределение количества экспонируемых объектов по диапазонам площади разнится по округам Москвы, 

при этом преобладают объекты площадью до 500 кв. м (76% предложений). 

Рис. 9 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Больше всего офисов в аренду, как по количеству предложений, так и по суммарной площади, было 

сформировано следующими адресами: 

 Офисный комплекс «Палау» (Дмитровское шоссе, д. 87), более 10 000 кв. м в аренду. 

 Офисное здание на Ленинском проспекте, д. 19, стр. 1 общей площадью 8 095 кв. м. 

 Офисное здание на ул. Новохохловской, д. 21, корп. 2, стр. 1 общей площадью 8 260 кв. м. 
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Рис. 10 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

В структуре предложений по аренде офисной недвижимости класса С (В-) в 2020 году 32% предложений 

зафиксированы в Центральном округе. Восточный и Северо-Восточный округа уступают по количеству 

предложений Центральному, формируя 15% и 14% соответственно. 

Рис. 11 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Площадь большинства помещений, предлагаемых в аренду – 100-250 кв. м. На втором месте по 

распространенности офисные помещения площадью 250-500 кв. м. Чуть меньшую долю составляют 

предложения в диапазоне площади 500 - 1 000 кв. м. Относительно редки в анализируемом сегменте 

предложения аренды площадей свыше 1 000 кв. м – площади такого формата характерны для офисных 

объектов класса А и В+. 
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Рис. 12 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

В разрезе округов, объекты площадью 100-250 кв. м также встречаются чаще. На втором месте   офисные 

помещения площадью 250-500 кв. м. 

Спрос на покупку офисов класса С (В-) в Москве 

Наибольшим спросом при покупке офисной недвижимости класса С (В-) в Москве пользуются отдельно 

стоящие здания в Центральном административном округе. На спрос влияет состояние здания и 

возможность реконструкции. Большим спросом пользуются объекты с наличием земельного участка, 

площадь которого достаточна для организации парковки для личных автомобилей сотрудников и 

клиентов. 

Спрос на аренду офисов класса С (В-) в Москве 

Спрос на аренду офисных объектов класса С (В-) по-прежнему высок ввиду минимальных арендных 

ставок на объекты подобного рода, а также с учетом лояльного подхода к арендаторам. Среди арендаторов 

офисных объектов класса С (В-) преобладают молодые компании с минимальным бюджетом для аренды 

помещений, на долю которых приходится 45-55% объема поглощения. По мере роста бизнес-показателей, 

такие компании типично переезжают в представительские офисы класса А и В+. Обратная ротация 

происходит когда компании, которые стремятся оптимизировать расходы в силу своего финансового 

состояния, переезжают из офисов класса В+ в бюджетные офисы. Также отмечается спрос со стороны 

арендаторов за счет перехода из одних объектов в другие на более выгодных коммерческих условиях и 

сокращения арендуемой площади. 

Коммерческие условия продажи офисов класса С (В-) 

Самым дорогой округ столицы – Центральный, средняя цена предложения в котором составила 183 354 

руб. за кв. м. На втором месте по стоимости – Западный округ, в котором средняя цена предложения по 

продаже объектов офисной недвижимости класса С (В-) по итогам I полугодия 2020 года составила 165 

461 руб. за кв. м. На третьем по стоимости месте офисная недвижимость Юго-Западного округа – 143 537 

руб. за кв. м. Наиболее бюджетные предложения внутри МКАД экспонируются в Восточном и Юго-

Восточном округах, средняя цена предложения в которых за исследуемый период составила 92 529 и 97 

569 руб. за кв. м соответственно. 
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Рис. 13 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

По мере удаления от центра цена предложения о продаже объектов офисной недвижимости уменьшается. 

Так, внутри Садового кольца средняя цена предложений о продаже офисной недвижимости класса С (В-) 

в 2020 году составляла 190 296 руб. за кв. м, между Садовым кольцом и ТТК 161 874 руб. за кв. м, между 

ТТК и МКАД – 115 524 руб. за кв. м, а за границей МКАД – 112 461 руб. за кв. м. Цена зависит от 

престижности и транспортной доступности районов. 

Рис. 14 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Коммерческие условия при аренде офисов класса С (В-) 

Аналогично ситуации на рынке продажи, ставки аренды также в среднем уменьшаются по мере удаления 

от центра города. Выше других – ставки аренды в Центральном округе. В Западном, Северном, Южном и 

Северо-Западном округах ставки примерно сопоставимы. Минимальные ставки аренды в черте Москвы на 

Востоке, Юге и Юго-Востоке, что в целом соотносится с рейтингом районов по ценам предложений. 
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Рис. 15 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

Ставки капитализации на офисном рынке класса С (В-) 

Ставки капитализации для офисной недвижимости класса С (В-) в Москве по итогам I полугодия 2020 г. 

варьируются в диапазоне 10,0-12,0%. 

Прогнозы для рынка офисов класса С (В-) 

В 2020 году рынок офисной недвижимости будет продолжит быть под давлением ситуации с пандемией 

Covid-19. С одной стороны, закончился период весенне-летней самоизоляции и ограничений, люди 

вернулись в офисы, но с другой стороны есть ожидание повторения ситуации с вирусом осенью 2020 года, 

поэтому многие компании продолжают работать в удаленном режиме. В данной ситуации возможен 

пересмотр ставок аренды и ставок капитализации. 

Источник обзора: https://zdanie.info/2393/2420/news/14316 

3.3. Обзор рынка нежилых зданий г. Москвы 

В рамках данного отчета проанализирована наиболее достоверная и доступная в период работы 

информация о продаже нежилых зданий в г. Москва с использованием специализированных интернет-

сайтов и данных агентств недвижимости. 
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Рис. 16. Карта предложений продажи нежилых зданий в г. Москва 

 

Источник информации: https://cian.ru/ 

Оценщиками были проанализированы 50 случайных объявлений о продаже нежилых зданий в г. Москва. 

Данная выборка является достаточно репрезентативной для описания тенденций, наблюдаемых в 

генеральной совокупности. 

Предложения о продаже представлены в таблице ниже. 
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Табл. 15. Предложения о продаже нежилых зданий в г. Москва 

№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

1 
Продажа 

здания 

Москва, Причальный 

проезд, 6к1 
1047,1 116 000 000,00 110 782,16 

+79816663853, 

+79942223660 

м. Шелепиха (3 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/240748127  

2 
Продажа 

здания 

Москва, Верейская 

улица, 29 
26000,0 4 420 000 000,00 170 000,00 +79816668941 

м. Кунцевская 

(None мин 

пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/239239100  

3 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Дмитрия Ульянова, 

37С3 

916,0 140 000 000,00 152 838,43 
+79813338322, 

+79836665464 

м. Академическая 

(3 мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/236054964  

4 
Продажа 

здания 

Москва, Бумажный 

проезд, 19 
10092,0 2 523 000 000,00 250 000,00 +79816660778 

м. Белорусская (12 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/242096045  

5 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Дмитрия Ульянова, 

37С2 

916,2 140 000 000,00 152 805,06 +79816663853 
м. Академическая 

(10 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/12003029  

6 
Продажа 

здания 

Москва, Душинская 

улица, 3А 
825,3 81 000 000,00 98 152,08 +79942223915 

м. Авиамоторная 

(15 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/213798211  

7 
Продажа 

здания 

Москва, 1-й 

Краснокурсантский 

проезд, 1/5К2 

1120,0 80 000 000,00 71 428,57 
+79813338322, 

+79836665464 

м. Площадь 

Ильича (7 мин на 

машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/239798764  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

8 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Правды, 8к1 
2380,0 280 000 000,00 117 647,06 +79836660896 

м. Белорусская (13 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/244038807  

9 
Продажа 

здания 

Москва, Ткацкая 

улица, 11 
4605,0 360 000 000,00 78 175,90 +79045667833 

м. 

Преображенская 

площадь (6 мин на 

машине) 

https://www.cian.ru/sale/commercial/241844648  

10 
Продажа 

здания 

Москва, 

Кожевническая улица, 

1БС2 

1431,0 177 000 000,00 123 689,73 
+79852319939, 

+74951202080 

м. Павелецкая (5 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/150782432  

11 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Серпуховский Вал, 21 
2470,0 641 600 000,00 259 757,09 

+79045667833, 

+79045667896 

м. Шаболовская 

(13 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/169613190  

12 
Продажа 

здания 

Москва, Бауманская 

улица, 53С8 
1173,0 99 990 000,00 85 242,97 

+79816661943, 

+79816664832 

м. Лефортово (3 

мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/242587301  

13 
Продажа 

здания 

Москва, Елоховский 

проезд, 3С1 
467,7 129 990 000,00 277 934,57 

+79816664832, 

+79942223194 

м. Бауманская (4 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/242506826  

14 
Продажа 

здания 

Москва, Борисовский 

проезд, 14К2 
2144,0 172 990 000,00 80 685,63 +79816664832 

м. Шипиловская 

(22 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/226553747  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

15 
Продажа 

здания 

Москва, Новая 

Басманная улица, 

23С3 

194,3 70 000 000,00 360 267,63 +79011294234 
м. Красные ворота 

(9 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/244529855  

16 
Продажа 

здания 

Москва, Большая 

Почтовая улица, 38С6 
1206,0 99 000 000,00 82 089,55 +79011297271 

м. 

Электрозаводская 

(4 мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/229135280  

17 
Продажа 

здания 

Москва, 3-й 

Котельнический 

переулок, 6 

1185,0 280 000 000,00 236 286,92 +79836663077 
м. Таганская (6 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/242585676  

18 
Продажа 

здания 

Москва, улица 8-я 

Текстильщиков, 16К1 
1204,9 67 131 153,00 55 715,12 +79012217879 

м. Текстильщики 

(20 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/216907622  

19 
Продажа 

здания 

Москва, Дмитровское 

шоссе, 100С3 
2265,8 120 000 000,00 52 961,43 +79011297271 

м. Петровско-

Разумовская (10 

мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/234822557  

20 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Большая Полянка, 

56С11 

1235,6 170 000 000,00 137 584,98 +79813339500 
м. Добрынинская 

(7 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/242450244  

21 
Продажа 

здания 

Москва, Саввинская 

набережная, 5 
1277,0 180 000 000,00 140 955,36 +79836665201 

м. Киевская (8 

мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/243446091  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

22 
Продажа 

здания 

Москва, Семеновская 

площадь, 7к15 
4094,4 296 359 868,00 72 381,76 +79816668197 

м. Семеновская (4 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/215207269  

23 
Продажа 

здания 

Москва, Литовский 

бульвар, 20 
721,0 340 000 000,00 471 567,27 +79836669313 

м. Ясенево (7 мин 

пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/240783950  

24 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Свободы, 26К2 
385,0 30 000 000,00 77 922,08 +79011297271 

м. Сходненская 

(20 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/228954960  

25 
Продажа 

здания 

Москва, 1-й 

Волконский переулок, 

вл10с1 

340,0 55 000 000,00 161 764,71 +79045667833 

м. Цветной 

бульвар (6 мин 

пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/233758645  

26 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Академика 

Ильюшина, 9 

760,8 111 000 000,00 145 899,05 
+79816663853, 

+79942223660 

м. Аэропорт (8 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/243439918  

27 
Продажа 

здания 

Москва, Гончарная 

улица, 12С8 
717,0 115 000 000,00 160 390,52 +79045667833 

м. Новокузнецкая 

(5 мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/240708146  

28 
Продажа 

здания 

Москва, Николоямская 

улица, 49С1 
1847,4 220 000 000,00 119 086,28 +79813339038 

м. Таганская (13 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/217163527  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

29 
Продажа 

здания 

Москва, 

Карамышевская 

набережная, 37 

4557,7 680 000 000,00 149 198,06 
+79813338322, 

+79836665464 

м. Октябрьское 

поле (10 мин на 

машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/241695497  

30 
Продажа 

здания 

Москва, Сущевская 

улица, 27С1 
9072,0 1 600 000 000,00 176 366,84 +79816663432 

м. Менделеевская 

(3 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/180409118  

31 
Продажа 

здания 

Москва, Верхняя 

Радищевская улица, 

9С4 

193,0 78 000 000,00 404 145,08 +79813339401 
м. Таганская (3 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/237713531  

32 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Ротерта, 2, ш. 

Ярославское (1,6 км до 

МКАД) 

952,5 79 000 000,00 82 939,63 +79816663432 Нет данных https://www.cian.ru/sale/commercial/162013141  

33 
Продажа 

здания 

Москва, Причальный 

проезд, 6к1 
1047,0 116 000 000,00 110 792,74 

+79813338322, 

+79836665464 

м. Шелепиха (7 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/228954352  

34 
Продажа 

здания 

Москва, 

Новоданиловский 

проезд, 4 

1310,0 157 000 000,00 119 847,33 
+79942224384, 

+79942224066 

м. ЗИЛ (6 мин на 

машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/244509171  

35 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Александра 

Солженицына, 36С1 

868,0 160 000 000,00 184 331,80 +79045667833 
м. Таганская (11 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/163926986  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

36 
Продажа 

здания 

Москва, 

Садовническая улица, 

78С5 

1204,0 220 000 000,00 182 724,25 +79813339500 
м. Павелецкая (15 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/243386126  

37 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Красная Сосна, 2А 
7157,0 580 000 000,00 81 039,54 +79011297234 

м. ВДНХ (10 мин 

на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/225344195  

38 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Серпуховский Вал, 21 
2475,1 643 526 000,00 260 000,00 +79045668755 

м. Шаболовская (8 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/197791491  

39 
Продажа 

здания 

Москва, улица Малая 

Якиманка, 10 
1711,0 1 000 000 000,00 584 453,54 +79045667896 

м. Полянка (7 мин 

пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/193059457  

40 
Продажа 

здания 

Москва, Пятницкая 

улица, 74С3 
6467,0 2 500 000 000,00 386 578,01 +79816663432 

м. Добрынинская 

(4 мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/235142208  

41 
Продажа 

здания 

Москва, Чагинская 

улица, 4с12 
89,0 6 141 000,00 69 000,00 +79012213818 

м. Люблино (6 

мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/218513073  

42 
Продажа 

здания 

Москва, улица 

Садовники, 4АС2 
53,0 11 500 000,00 216 981,13 +79816664283 

м. Коломенская (7 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/234069526  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

43 
Продажа 

здания 

Москва, 

Краснопахорское 

поселение, с. Красная 

Пахра, улица 

Заводская, 17, ш. 

Калужское (25 км до 

МКАД) 

222,3 12 740 000,00 57 309,94 
+74957872991, 

+79857269929 
Нет данных https://www.cian.ru/sale/commercial/243328791  

44 
Продажа 

здания 

Москва, Остафьевская 

улица, 43к16 
464,4 50 000 000,00 107 665,81 

+79011294746, 

+79816663630 

м. Бунинская 

аллея (5 мин на 

машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/229299300  

45 
Продажа 

здания 

Москва, 1-й 

Волконский переулок, 

вл10с1 

340,0 55 000 000,00 161 764,71 +79816665644 

м. Цветной 

бульвар (6 мин 

пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/224325013  

46 
Продажа 

здания 

Москва, 

Филимонковское 

поселение, д. Бурцево, 

улица Заречная, 13, ш. 

Киевское (13 км до 

МКАД) 

1678,3 56 001 000,00 33 367,69 +79167170613 Нет данных https://www.cian.ru/sale/commercial/239790345  

47 
Продажа 

здания 

Москва, Щаповское 

поселение, № 205 кв-л, 

3/6, ш. Варшавское (27 

км до МКАД), ш. 

Симферопольское (27 

км до МКАД) 

1156,0 60 000 000,00 51 903,11 +74952554490 Нет данных https://www.cian.ru/sale/commercial/180398803 

48 
Продажа 

здания 

Москва, 

Фортунатовская 

улица, 31АС2 

458,0 65 000 000,00 141 921,40 +79942224136 
м. Измайлово (3 

мин пешком) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/236426312  

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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№ 

п/п 
Тип Адрес 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Цена за 1 

кв. м, руб. 
Телефоны Метро Ссылка на объявление 

49 
Продажа 

здания 

Москва, 

Краснобогатырская 

улица, 72С2 

533,5 68 000 000,00 127 460,17 +79816668941 

м. 

Преображенская 

площадь (None 

мин пешком) 

https://www.cian.ru/sale/commercial/243918682  

50 
Продажа 

здания 

Москва, Кирпичная 

улица, 6 
1668,3 73 579 000,00 44 104,18 

+79816668197, 

+79012217879 

м. Соколиная гора 

(4 мин на машине) 
https://www.cian.ru/sale/commercial/243330376  

Источник информации: https://www.cian.ru/kupit-zdanie/ 

 

https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
https://www.cian.ru/sale/flat/211489914
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Среднерыночные диапазоны стоимостей нежилых зданий представлены в таблице ниже. 

Табл. 16. Среднерыночные диапазоны стоимостей нежилых зданий в г. Москва 

Показатель Минимальное значение Среднее значение Максимальное значение 

Стоимость квартиры, руб. 6 141 000,00  441 112 909,57  4 420 000 000,00  

Площадь, кв. м 53,00  2 519,65  26 000,00  

Цена 1 кв. м, руб. 52 961,43  169 940,58  584 453,54  

Источник информации: расчет Оценщиков 

В результате анализа рынка нежилых зданий в г. Москва выявлен разброс цен от 52 961,43 до 584 453,54 

рублей за 1 кв. м в зависимости от месторасположения, площади, класса здания, качества отделки и прочих 

факторов. Среднее значение составляет 169 940,58 руб./кв. м. 

Активность рынка нежилых зданий в г. Москва и их ликвидность оценивается как высокая. 
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4. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования  

Согласно п.10 ФСО №1, при определении наиболее эффективного использования объекта оценки 

определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. Наиболее 

эффективное использование определяется как возможное (вероятное) и разумно обоснованное 

использование объекта оценки, которое физически реализуемо, юридически допустимо, финансово 

оправдано и обеспечивает максимальную стоимость объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предполагает отбор вариантов его 

альтернативного использования, включая в обязательном порядке вариант текущего использования объекта 

оценки. Список вариантов формируется, как правило, с учетом интересующих участников рынка 

возможностей полного или частичного изменения его функционального назначения. 

В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и наиболее эффективном использовании 

представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. При определении вариантов 

наилучшего и наиболее эффективного использования объекта использовались четыре основных критерия 

анализа: 

 физическая возможность наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки; 

 допустимость с точки зрения законодательства – характер предполагаемого использования не 

противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника (пользователя) объекта; 

 финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта 

должен обеспечить чистый доход собственнику имущества; 

 максимальная продуктивность, кроме получения чистого дохода как такового, наилучшее и 

оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 

достижение максимальной стоимости самого объекта. 

4.1. Определение наилучшего и наиболее эффективного использования  

Оцениваемый земельный участок с расположенным на нем нежилым помещением находится на территории 

города с окружен производственными постройками и жилыми домами. В результате исследования рынка 

недвижимости в районе расположения Объекта оценки Оценщик пришел к выводу о том, что возможными 

вариантами использования могут являться: 

 использование по прямому назначению (размещение административно-бытовых площадей); 

 переоборудование под торговые помещения; 

 переоборудование под производственно-складские помещения. 

Правомочность 

Существующее разрешенное использование земельного участка – участок предоставляется в пользование 

на условиях аренды для эксплуатации помещений в здании под административные цели. 

Переоборудование помещений под другие цели связано с требованием переоформление разрешенного 

использования земельного участка, что связано с затратами времени и средств. Причем в результате 

попыток переоформления не гарантирован успех. 

Физическая возможность 

Оцениваемый земельный участок с расположенным на нем нежилым зданием, предназначен для 

размещения здания административного назначения, по состоянию на дату оценки используется по своему 

прямому назначению. 

Физические характеристики Объекта оценки не накладывают ограничений на его использование по 

прямому назначению. 

Финансовая целесообразность 

Как правило, наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования объекта недвижимости 

является тот, для которого он был спроектирован и построен. 
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Учитывая затраты, понесенные при строительстве объекта на оцениваемом земельном участке, любое 

значительное изменение его функционального назначения и использования заведомо приведет к 

недополучению собственником доходов от их использования. Данные затраты могут оказаться не 

сопоставимыми по масштабам с возможными выгодами от такого изменения. 

Максимальная продуктивность 

Максимальная продуктивность оцениваемого объекта может быть достигнута при целесообразном 

использовании существующих площадей в их текущем использовании, совпадающем с проектным 

назначением площадей или с учетом возможных изменений. 

Площадь объекта позволяет эффективно использовать помещения в качестве офисных и торговых 

помещений.  

Объект оценки характеризуется хорошим месторасположением для размещения офисных и торговых 

объектов, поскольку располагается вблизи жилых кварталов, имеет хорошую транспортную доступность. 

Помещения оборудованы необходимыми инженерными системами для размещения офисов и торговых 

площадей. 

С точки зрения объемно-планировочных решений объекта оценки наиболее эффективным является 

использование в качестве административных площадей, поскольку объект оценки изначально 

проектировался и строился именно с такой целью. 

Планировка помещений и высота потолков, ограничения по нагрузке на пол снижают возможности 

использования помещения в качестве производственных и складских площадей. Кабинетно - коридорная 

система планировок ограничивает использование помещений для целей розничной торговли и тем более 

производства или складирования. 

Табл. 17. Метод качественного анализа вариантов. 

Характеристика  Тип помещения  

Офисные  Торговые  Производство-склад  

1. Общая площадь  5  5  5  

2. Объемно-

планировочное решение  
5  3  2  

3. Местонахождение  5  5  5  

4. Наличие инженерных 

сетей  
5  4  3  

5. Общее физическое 

состояние  
4  4  4  

6. Разрешенное 

использование земельного 

участка  

5  0  0  

Суммарный балл  29  21  19  

Источник информации: расчет Оценщика 

Учитывая вышеизложенное, максимальную продуктивность от Объекта оценки можно получить от 

использования его по прямому назначению. 

Выводы: 

Принимая во внимание указанные критерии и, сопоставляя их с текущим состоянием рынка недвижимости 

г. Москвы, Оценщик считает, что наилучшее и наиболее эффективное использование объекта оценки 

заключается в использовании его по прямому функциональному назначению – административного.  
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5. Описание процесса оценки Объекта 

В соответствии со Стандартом оценки ФСО-1 (статья 24) оценщик вправе самостоятельно определять 

необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 

применения каждого из подходов. 

В большинстве случаев оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет определить 

стоимость объекта оценки тремя различными путями, каждый из которых имеет свои ограничения в 

конкретном использовании. Однако в ряде случаев некоторые подходы по тем или иным причинам не могут 

быть применены. 

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости, надежность, 

полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для объекта оценки, так и 

общего характера. 

5.1. Определение стоимости Объекта с применением доходного подхода 

5.1.1. Методология оценки с применением доходного подхода 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются 

отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность 

недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 

эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. 

В рамках доходного подхода различают метод прямой капитализации и метод дисконтирования денежных 

потоков. В основе этих методов лежит анализ и оценка чистого операционного дохода и коэффициента 

капитализации или дисконтирования. 

 При прямой капитализации осуществляется анализ и оценка чистого операционного дохода текущего года 

использования актива при условии, что актив находится в стадии генерации типичных доходов, и 

коэффициента капитализации для преобразования дохода в текущую стоимость, а в методе 

дисконтирования денежных потоков — прогноз ежегодного чистого операционного дохода в процессе 

использования актива, расчет ставки дисконтирования и определение суммы текущих стоимостей этих 

доходов. Отличаются эти методы способами анализа и построения потока доходов и коэффициентами их 

преобразования в текущую стоимость. 

5.1.2. Применимость доходного подхода 

В соответствии со Стандартом оценки ФСО-1 (статья 16) доходный подход рекомендуется применять, когда 

существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект 

оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

Применение доходного подхода обусловлено тем, что рассматриваемая собственность, по мнению 

Оценщиков, может существовать как самостоятельная экономическая единица, приносящая доход. 

В результате анализа обзора рынка офисной недвижимости г. Москвы, Оценщики пришли к выводу, что 

существует рынок аренды офисной недвижимости в г. Москве и на основании данных предоставленных 

Заказчиком, возможно определить уровень дохода, приносимый объектом и величину эксплуатационных 

расходов. Таким образом, Оценщики считают возможным применить доходный подход. 

Стоимость недвижимости в рамках доходного подхода можно определить либо методом прямой 

капитализации дохода, либо посредством анализа дисконтированных потоков денежных средств (ПДС). 

Метод прямой капитализации дохода наиболее подходит к текущей ситуации, когда ожидается получение 

одинаковой величины прибыли в течение длительного периода и когда ожидаются стабильные темпы роста 

прибыли. Метод дисконтирования ПДС более применим к ситуациям, когда прогнозируются нестабильные 

потоки доходов. 

Оцениваемый объект не требует проведения ремонта (реконструкции) и в текущем состоянии может 

эксплуатироваться (сдаваться в аренду). Поэтому в настоящем Отчете Оценщики использовали метод 

прямой капитализации дохода. 



 Описание процесса оценки Объекта 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости права общей долевой собственности в размере 496/1000 на 

здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13, стр. 15. Площадь объекта 

оценки: 6806,1 кв.м, с учетом прав аренды на земельный участок по договору аренды № М-01-033039 от 

28.04.2007 г. 

48 

 

5.1.3. Описание этапов оценки 

Основные этапы оценки при использовании метода прямой капитализации: 

 оценка валового дохода на основе анализа текущих доходов на основании данных, предоставленных 

Заказчиком; 

 расчет издержек по эксплуатации оцениваемого объекта на основании данных, предоставленных 

Заказчиком; 

 определение чистого операционного дохода путем уменьшения действительного валового дохода на 

величину издержек; 

 расчет коэффициента капитализации; 

 расчет стоимости Объекта путем деления величины чистого операционного дохода (потока доходов) 

на коэффициент капитализации. 

5.1.4. Оценка потенциального валового дохода 

В качестве дохода от эксплуатации Объекта недвижимости рассматривается арендная плата за оцениваемые 

помещения. Расчеты стоимости можно производить как на реальной (не учитывающей инфляцию), так и на 

номинальной (с учетом инфляции) основе. В данной оценке денежный поток рассчитывался на реальной 

основе. 

Текущий валовой доход по оцениваемым помещениям в соответствии с данными, предоставленными 

Заказчиком, составляет 70 018 475,77 руб. Средняя стоимость аренды оцениваемого объекта составляет  

20 478,45 руб. кв. м/год (с учетом НДС).  

В расчетах Оценщиками было сделано предположение о неизменности данной суммы в течение времени. 

Поскольку на дату оценки в аренду сданы не все нежилые помещения, поэтому для определения 

потенциального валового дохода оценщики умножили арендопригодную площадь на среднюю стоимость 

аренды 1 кв. м. 

ПВД = 6806,1кв. м * 20 478,45 руб./кв. м = 139 378 364,66 руб. 

Величина недозагрузки помещений была определена на основании сборника под редакцией Лейфера Л.А. 

«Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Текущие и прогнозные характеристики для доходного подхода» (стр. 31, табл. 3) и составила 12%. 

Действительный валовый доход был определен с учетом возможной недозагрузки помещений в размере 

12%. 

ДВД = 139 378 364,66 * (1 – 0,12) = 122 652 960,90 руб. 

5.1.5. Анализ расходов 

Операционные расходы на недвижимость 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. 

Ниже представлен расчет расходов по данным, предоставленным Заказчиком с учетом курса доллара на дату 

оценки: 
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Табл.18. Таблица расходов 

Наименование показателя 
Обоснование 

расчетов 

Показатели за 

кв.м в год,  Долл 

США (с НДС) 

Показатели за 

кв.м в год, руб. (с 

НДС) 

Показатели в 

год., руб. (без 

НДС) 

Расходы на страхование (не 

облагается НДС) 

По данным 

Заказчика 
1,1 83,754 570 038,10 

Коммунальные платежи  
По данным 

Заказчика 
13,94 1061,3916 6 019 947,81 

Аренда земли (не 

облагается НДС) 

По данным 

Заказчика 
3,81 290,0934 1 974 404,69 

Прочие расходы на 

обслуживание здания 

По данным 

Заказчика 
13,75 1046,925 5 937 896,87 

Расходы на ремонт 
По данным 

Заказчика 
16,86 1283,7204 7 280 941,18 

ИТОГО операционные 

расходы (без НДС) 
      21 783 228,64 

Источник: Расчет оценщиков 

5.1.6. Методика расчета коэффициента капитализации 

Под ставкой дисконта понимается ставка, используемая для приведения к одному моменту денежных сумм, 

относящихся к различным моментам времени. 

Ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объекта 

от ожидаемого дохода от его эксплуатации. 

Ставка дисконта показывает только доход на инвестиции, в то время как ставка капитализации включает в 

себя как ставку дохода на инвестиции, так и ставку возврата капитала. 

Существует несколько методов расчета этих ставок. В данной работе использовался метод суммирования 

или метод кумулятивного построения. 

При использовании данного метода считается, что процентная ставка дисконта разбивается на 4 

составляющих: 

 безрисковая ставка; 

 компенсация за риск вложения в объект недвижимости; 

 компенсация за низкую ликвидность; 

 компенсация за управление инвестициями (в рамках настоящего Отчета приравниваем к нулю, т.к. 

оцениваемое имущество находится в хозяйственном ведении). 

Для расчета ставки капитализации к полученной ставке дисконта (по земле) добавляется норма возврата 

капитала и вычитается долгосрочный темп прироста пропорциональный долгосрочным темпам инфляции. 

В рамках настоящего Отчета долгосрочный темп роста принят Оценщиком в размере 0%. 

В 2018 году динамика ставок аренды офисной недвижимости в целом была стабильной. Ожидается рост 

порядка 2-3% в рублях. (Источник информации: https://zdanie.info/2393/2420/news/11955), поэтому ожидаемые 

долгосрочные (стабильные) темпы роста денежного потока были приняты равными 3,0% 

Таким образом определяется эффективная ставка. Однако, как следует из статьи «Оценка величины 

рыночной арендной платы за пользование земельным участком» М.А. Зельдин, С.В. Грибовский, Н.П. 

Баринов, доход, получаемый владельцем недвижимости складывается из арендных платежей и увеличения 

стоимости актива. Таким образом, чтобы определить ставку капитализации для расчета величины арендных 

платежей, необходимо определить ставку текущей доходности, которая рассчитывается по формуле: 
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где 

Yt –годовая ставка текущей доходности; 

q – среднегодовой темп роста стоимости; 

Y - признаваемая рынком ставка конечной (с учетом реверсии) доходности инвестиций в аналогичные по 

рискам и периоду держания доходные активы (ставка дисконтирования); 

n - срок договора аренды в годах (разница между датой окончания договора аренды и датой оценки). 

Среднегодовой темп роста стоимости на объект оценки принят в размере 3,00%. 

В качестве безрисковой ставки Оценщиками выбрано значение доходности по облигациям федерального 

займа (SU26229RMFS3), которая составила на дату оценки 5,18%. (Источник информации: 

https://www.moex.com/ru/marketdata/indices/state/g-curve/). 

Компенсация за риск вложения в объект недвижимости можно разделить на два вида. К первому относятся 

систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные. Расчёт премии за риск 

вложений в данный объект недвижимости представлен в таблице ниже.  

Учитывая класс офисных помещений, расположение в одном здании, единую арендную политику, 

применяемую собственником по отношению к арендаторам, Оценщик не считает необходимым проводить 

дифференциацию ставок капитализации для отдельных помещений объекта оценки. 

Табл.19. Расчет премии за риск 

№ 

фактора 
Вид риска 

Категория 

риска 

Уровень риска 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 

1 
Ухудшение общей 

экономической ситуации 
динамичный       1             

2 
Изменение числа 

конкурирующих объектов 
динамичный     1               

  

3 
Природные и антропогенные 

чрезвычайные ситуации 
статичный     1               

4 Ускоренный износ здания статичный     1               

5 
Неполучение планируемых 

доходов 
динамичный       1             

6 Неэффективный менеджмент динамичный   1                 

7 Криминогенные факторы динамичный   1                 

Количество наблюдений   0 2 3 2 0 0 0 0 0 0 

Взвешенная сумма   0 4 9 8 0 0 0 0 0 0 

Сумма взвешенных факторов   21 

Количество факторов   7 

Средневзвешенная величина   3,00% 

Источник данных: расчеты Оценщика 

Компенсацию за низкую ликвидность можно оценить, исходя из того, что маркетинговый период для 

подобных объектов недвижимости, в среднем, составляет 6 месяцев, а годовая безрисковая ставка равна 

5,18% 
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6×5,18%/12= 2,59% 

Табл.20. Расчет ставки дисконта 

Параметр Значение 

Безрисковая ставка 5,18% 

Поправка на риск 3,00% 

Поправка на ликвидность 2,59% 

Ставка дисконта 10,77% 

Источник данных: расчеты Оценщика 

Таким образом, ставка дисконта, рассчитанная методом кумулятивного построения, составляет 10,77% 

Ставка капитализации для зданий и сооружений больше ставки дисконта на величину нормы возврата 

капитала. Норма возврата капитала по методу Ринга представляет собой ежегодную долю первоначального 

капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. Эта доля при 100%-м возмещении капитала 

равна 1/п, где п - период владения активом. 

Норма возврата капитала (НВК) рассчитывалась, исходя из следующих предпосылок: 

срок полезного использования объекта -100 лет; 

эффективный возраст объекта равен его физическому возрасту - 43 годам. 

Табл.21. Расчет нормы возврата капитала 

Параметр Значение 

Типичный  срок полезного использования объекта, лет  100 

Дата оценки, год 2 020 

Дата ввода, год 1 977 

Эффективный возраст объекта, лет 43 

Время владения объектом, лет 57 

Норма возврата капитала, % 1,80% 

Источник данных: расчеты Оценщика 

Таким образом, НВК = 1,80%. 

Расчет эффективной и текущей ставок капитализации представлен в таблице ниже. 

Табл.22. Расчет эффективной ставки капитализации 

Параметр Значение 

Безрисковая ставка 5,18% 

Поправка на риск 3,00% 

Поправка на ликвидность  2,59% 

Ставка дисконта 10,77% 

Норма возврата капитала 1,8% 

Ставка дисконта 12,57% 

Долгосрочная инфляция 4,00% 

Ставка капитализации для земли 6,77% 
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Параметр Значение 

Ставка капитализации для недвижимости 8,57% 

Источник данных: расчеты Оценщика 

В таблице ниже приведен расчет стоимости нежилых помещений 

Табл.23. Расчет текущей стоимости помещений 

Показатель Значение 

Потенциальный валовой доход, руб. 139 378 364,66 

Эффективный валовой доход,  руб. 122 652 960,90 

НДС (20%) от ЭВД, руб. 20 442 160,15 

Операционные расходы, руб. 21 783 228,64 

Чистый операционный доход 80 427 572,10 

Ставка капитализации, % 8,57% 

Стоимость объекта без учета НДС, руб. 938 478 087,57 

Источник: расчет Оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость, определенная в рамках доходного подхода составляет, для нежилых 

помещений общей площадью 6806,1кв.м. не включая НДС: 

938 478 087,57 (Девятьсот тридцать восемь миллионов четыреста семьдесят восемь тысяч восемьдесят семь 

рублей 57 копеек). 

5.1.7. Определение стоимости Объекта с применением затратного подхода 

5.1.8. Методология оценки с применением затратного подхода 

Рассматриваемый подход к оценке стоимости недвижимости приводит к объективным результатам при 

условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного объекта с последующим учетом 

устаревания оцениваемого объекта. 

Справедливая стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом, базируется на затратах на 

воспроизводство / замещения. При этом определяют, сколько может стоить объект, если его построили и 

продали сегодня, т.е. при существующем уровне цен. В такой оценке имеется элемент условности, т.к., во-

первых, подобные объекты могут сегодня не строиться, и, во-вторых, если бы даже такое строительство 

сегодня существовало, в нем использовались бы уже новые материалы, технологии и машины и 

оборудование, используемое в строительстве. Чем больше возраст оцениваемого объекта, тем больше 

допущений приходится делать при его оценке затратным подходом. 

Под затратами на воспроизводство подразумевают сумму затрат, необходимых для создания точной копии 

объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затраты на замещение определяется затратами, необходимыми для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Уменьшение затрат на замещение, которое может происходить в результате физического разрушения, 

функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих источников, определяется 

совокупным (накопленным) устареванием.  

Справедливая стоимость объектов недвижимости определяется как разница между затратами на замещение 

и совокупным износом (устареванием): 

С = СЗ × (1 – СИ), 
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где: 

С – стоимость здания или сооружения; 

СЗ – стоимость замещения здания без учета НДС и прибыли девелопера; 

СИ – общий накопленный (совокупный) износ. 

Для расчета совокупного износа объекта оценки (СИ) используется формула совокупного износа, которая 

выглядит следующим образом: 

 

В теории оценки выделяют три вида износа: 

 физический – связанный с физическим устареванием объекта; 

 функциональный – проявляющийся при несоответствии параметров объекта современным 

требованиям, 

 внешний (экономический) – возникает в результате неблагоприятного изменения экономической, 

политической, экологической обстановки – внешней по отношению к объекту недвижимости. 

Физический износ (Ифиз) – постепенная утрата изначально заложенных при строительстве технико-

эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также 

жизнедеятельности человека. Расчет физического износа проводится различными методами, такими как, 

нормативный, стоимостной, метод срока жизни.  

Функциональный износ (Ифункц) – несоответствие объемно-планировочного или конструктивного решения 

современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации 

сооружения в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием.  

Внешний износ (Ивнешн) – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки 

влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование 

недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области 

налогообложения и т.п.. 

5.2. Применимость подхода 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 (пункт 18) затратный подход преимущественно 

применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты 

на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

Применение затратного подхода обусловлено тем, что, имеется информация о конструктивном исполнении 

предъявленного к оценке здания; стоимости строительства аналогичного объекта в базисных ценах 2016 г., 

изменении стоимости строительства с базисного периода по дату оценки. Таким образом, имеются все 

предпосылки для применения затратного подхода при расчете справедливой стоимости. 

5.2.1. Описание этапов оценки 

Основные этапы оценки при использовании затратного подхода: 

 определение стоимости затрат на строительство объекта недвижимости, в рыночных ценах на дату 

оценки (далее Восстановительная стоимость); 

 расчет всех видов износа объекта недвижимости: физического, функционального и внешнего; 

 расчет стоимости замещения Объекта как разницы между восстановительной стоимостью и общей 

величиной износа; 

 определение справедливой стоимости земельного участка, на котором находится объект 

недвижимости; 

 расчет общей стоимости Объекта путем суммирования стоимости земельного участка и стоимости 

замещения Объекта оценки. 

)И1()И1()И1(1СИ
внешнф ункцф из


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5.2.2. Расчет восстановительной стоимости площадок с использованием сборника УПСС 

Удельная восстановительная стоимость для оцениваемого сооружения определялась на основе данных 

представленных в сборнике УПСС КО-инвест «Общественные здания», 2016 г. "Общественные здания" 

раздел 3 "Многофункциональные здания и комплексы" строка таблицы 03.03.000.073. 

Удельная восстановительная стоимость для оцениваемого сооружения составляет 30 658,20 руб./ куб.м 

При проведении расчетов к удельной восстановительной стоимости объекта применялись следующие 

поправки: 

 регионально – экономическая поправка; 

 поправка на изменение цен в строительстве; 

 поправка учитывающая величину предпринимательской прибыли. 

Регионально-экономическая поправка. 

Для определения данной поправки использовались данные сборника КО-Инвест «Индексы цен в 

строительстве», выпуск 112. стр. 72. В соответствии с данным источником регионально-экономический 

коэффициент для объектов, расположенных на территории г. Москвы и имеющих класс конструктивной 

системы КС-1 составляет 1,060. 

Поправка на изменение цен в строительстве.  

Для определения коэффициента пересчета восстановительной стоимости от базового уровня цен 01.01.2016 

г. (данные в УПСС «Общественные здания» приведены на эту дату) использовалась экстрополяция 

тенденций изменения индексов цен на строительно-монтажные работы и технологическое оборудование в 

среднем по Российской Федерации (данные сборника КО-Инвест «Индексы цен в строительстве», выпуск 

112), рассчитанные по отношению к фактическим ценам на январь 1991 г. Расчет производился на основе 

зависимости вида: 

К пер = I дата оценки/ I 01.01.2016 г.           (1) 

где 

 оценкиДатаI  - коэффициент пересчета на дату оценки 13.11.2020 г. по отношению к ценам на 01.01.1991г., 

составляющий – 128,399 (с НДС); 

 I01.01.2016 г. - коэффициент пересчета на 01.01.2016 г. по отношению к ценам на 01.01.1991г., составляющий –

106,207 (с НДС). 

Таким образом, поправка на изменение цен в строительстве для сборника УПСС КО-инвест «Общественные 

здания», 2016 г. составит: 

К пер. =128,399 / 106,207=1,21 

Определение величины предпринимательского дохода 

Прибыль предпринимателя является сложившейся рыночной нормой, стимулирующей предпринимателя на 

инвестирование строительного проекта. Величина прибыли определяется методом экспертных оценок на 

основе рыночной информации. 

Величина предпринимательской прибыли (от вложения в конкретный строительный проект) зависит от 

сложившейся рыночной практики и определяется в процентах от стоимости завершенного строительства 

(или проектной стоимости) или ее составных частей, принимаемых в качестве основы для расчетов, 

например, к стоимости прямых затрат или к полной сметной стоимости Объекта или к стоимости всей 

недвижимости, с учетом земельного участка. 

Предпринимательская прибыль, включает в себя две составляющие:  

 прибыль инвестора (Пинв.)  

 прибыль девелопера (Пдев.) или застройщика. 

Приблизительное выражение для определения прибыли предпринимателя имеет следующий вид: 
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где  

РCi – рыночная стоимость отдельных частей объекта недвижимости (при продаже по временным периодам); 

CСi – себестоимость всех понесенных затрат (по временным периодам) при строительстве и продаже; 

Дк; До – ставки дисконта (для линий финансирования и возврата капитала); 

t – текущее время осуществления проекта. 

Табл. 24 Результаты сравнительных исследований прибыли предпринимателя на территории РФ в мае 2017 г. 

 

 

Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №20) / Под ред. канд. техн. 

наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки", 2017 г. 

Используя данные представленные в Справочнике расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД 20, 

2017), учитывая местоположение объекта оценки и его качественные и технические характеристики, 

Оценщики приняли величину предпринимательской прибыли размере 57%. 

Определение восстановительной стоимости объекта. 

Восстановительная стоимость объекта оценки определялась на основе зависимости следующего вида: 

..... **** инвпрперэкрегeдоб КККSCС  ,     (3) 

где 

eдC - удельная стоимость единицы сравнения объекта оценки; 

S - площадь объекта оценки, кв. м; 

.. экрегК - регионально-экономический коэффициент; 

.перК - коэффициент, учитывающий изменение цен в строительстве; 
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..инвпрК - коэффициент, учитывающий прибыль инвестора (заказчика строительства). 

Результаты расчета восстановительной стоимости оцениваемого сооружения, представлены ниже в таблице. 

Табл.25. Результаты расчета восстановительной стоимости оцениваемого сооружения 

Наименовани

е объекта 

Объем, 

м3 
Сборник УПСС 

Суд., 

руб./м3 

К рег. 

эк. 
К пер. 

К 

пр. 

инв. 

Восст. 

стоимость, руб. 

Офисное 

здание 
25 727,1 

"Общественные 

здания" раздел 3 

"Многофункциональны

е здания и комплексы" 

строка таблицы 

03.03.000.073 

30 658,20 1,060 1,21 1,57 1 586 904 516,00 

Источник: Расчет оценщиков 

5.2.3. Определение износа 

Износ имущества складывается из физического, функционального и внешнего износов. Величина общего 

износа рассчитывается по формуле: 

)1)(1)(1(1 внешфнкфиз ИИИИ  ,        (4) 

где 

Ифиз. – физический износ в долях от стоимости замещения 

Ифункц. – функциональный износ в долях от стоимости замещения 

Ивнешн. – внешний (экономический) износ в долях от стоимости замещения. 

Физический износ 

Физический износ – это износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в результате 

естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

Для оценки физического износа, в зависимости от целей проведения оценки и наличия достоверной 

информации, применяются следующие методы: метод сравнения продаж; метод разбивки, метод срока 

жизни, метод непосредственного осмотра. 

В настоящем Отчете при определении величины физического износа Оценщики применили Правила 

определения физического износа конструкций и элементов зданий (ВСН 53-86р) и Положение о проведении 

планово-предупредительного ремонта зданий и сооружений (утвержденное Постановлением Госстроя 

СССР от 29 декабря 1973 г. № 279). 

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со временем (например, 

дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух типов: первый возникает под 

воздействием эксплуатационных факторов, второй - под воздействием естественных и природных факторов. 

Физический износ может быть устранимым и неустранимым.  

Устранимый износ это есть износ, устранение которого физически возможно и экономически оправданно. 

Износ «короткоживущих элементов» возникает вследствие естественного изнашивания элементов здания 

со временем, а также небрежной эксплуатации. В этом случае цена продажи здания снижена на 

соответствующее обесценение, поскольку будущему собственнику необходимо будет произвести «ранее 

отложенный ремонт», чтобы восстановить нормальные эксплуатационные характеристики сооружения 

(текущий ремонт внутренних помещений, восстановление участков протекающей кровли и т.д.). При этом 

предполагается, что элементы восстанавливаются до «практически нового» состояния. Устранимый 

физический износ в денежном выражении определен как «стоимость отложенного ремонта», т.е. затрат по 

доведению объекта до состояния, «эквивалентного» первоначальному. 

Расчет физического износа проводился на основании осмотра объектов, норм ВСН -53-86. 
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Физический износ определен в табличной форме на основании характеристик физического состояния 

элементов объекта. Техническая характеристика зданий и описание физического износа по конструктивам 

представлен ниже в таблице. 

Табл.26. Техническая характеристика здания и описание физического износа 

Конструкции и виды работ 

по созданию улучшений 
Удельный вес % Описание дефектов % износа 

№ табл. ВСН 

53-86(Р) 

Подземная часть включая 

фундаменты 
2,6 

Мелкие повреждения 

цокольной части - трещины, 

местные выбоины 

36 т.2 

Каркас 0,0   0 т.18 

Стены наружные с отделкой 10,0 

Мелкие единичные 

трещины и местные 

выбоины в керамике 

45 т.11 

Внутренние стены и 

перегородки 
4,0 

Отдельные трещины и 

выбоины 
44 т.10 

Перекрытия и покрытия 17,3 
Трещины  в местах 

примыканий к стенам 
43 т.31 

Кровля 0,7 

Одиночные   мелкие 

повреждения и пробоины в 

кровле и местах 

примыкания к 

вертикальным  

поверхностям 

39 т.41 

Окна и балконные двери 3,7 

Мелкие трещины  в местах 

сопряжения коробок со  

стенами 

43 т.55 

Полы 7,4 

Мелкие сколы  и  трещины  

отдельных плиток на 

площади до 20%  

42 т.49 

Отделка потолков, внутренних 

стен и перегородок 
5,7 

Местные единичные 

повреждения окрасочного 

слоя 

39 т.59 

Прочие конструкции 3,6 

Мелкие повреждения 

металлических обделок и 

ограждений 

39 т.37 

Специальные конструкции 11,1 
Мелкие выбоины на 

поверхности плит 
39 т.40 

Отопление, вентиляция и 

кондиционирование 
17,3 

Ослабление прокладок и 

набивки запорной 

арматуры, нарушения  

окраски отопительных  

приборов и стояков. 

39 т.66 

Водоснабжение и канализация 2,2 

Повреждение окраски 

трубопроводов в отдельных 

местах 

41 т.67 

Электроснабжение и 

освещение 
13,4 

Следы коррозии на 

поверхности металлических  

шкафов 

39 т.69 

Слаботочные системы 0,7 

Следы коррозии на 

поверхности металлических  

шкафов 

41 т.69 
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Конструкции и виды работ 

по созданию улучшений 
Удельный вес % Описание дефектов % износа 

№ табл. ВСН 

53-86(Р) 

Прочие системы и специальное 

оборудование 
0,3 

Трещины в трубопроводах 

из полимерных материалов 
38 т.68 

Источник: расчет Оценщиков 

Расчет устранимого физического износа по конструктивным элементам офисного здания представлен ниже 

в таблице. 
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Табл.27. Расчет устранимого физического износа 

Конструкции и 

виды работ по 

созданию 

улучшений 

Удельный 

вес % 

Стоимость 

конструктивных 

элементов в 

текущих ценах 

(руб.) 

Физический  

износ 

конструктивного 

элемента (%) 

Физический 

износ 

конструктивного 

элемента (руб.) 

Доля 

физического 

износа 

конструктивного 

элемента в 

общем износе 

здания (%) 

Доля 

устранимого 

физического 

износа в  износе 

конструктивного 

элемента (%) 

Доля 

устранимого 

физического 

износа в  

износе 

здания (%) 

Стоимость 

устранимого 

физического 

износа (руб.) 

Подземная часть 

включая 

фундаменты 

2,6 41 259 517,42 36 14 853 426,27 1,15       

Каркас 0,0 0,00 0 0,00 0,00       

Стены наружные с 

отделкой 
10,0 158 214 380,25 45 71 196 471,11 5,49       

Внутренние стены 

и перегородки 
4,0 62 841 418,83 44 27 650 224,29 2,13       

Перекрытия и 

покрытия 
17,3 274 534 481,27 43 118 049 826,95 9,11 50 4,55 5 376 242,55 

Кровля 0,7 11 108 331,61 39 4 332 249,33 0,33 50 0,17 7 240,61 

Окна и балконные 

двери 
3,7 59 350 228,90 43 25 520 598,43 1,97 50 0,98 251 263,76 

Полы 7,4 117 430 934,18 42 49 320 992,36 3,81 50 1,90 938 451,34 

Отделка потолков, 

внутренних стен и 

перегородок 

5,7 90 770 938,32 39 35 400 665,94 2,73 50 1,37 483 471,64 

Прочие 

конструкции 
3,6 57 287 253,03 39 22 342 028,68 1,72 50 0,86 192 572,09 

Специальные 

конструкции 
11,1 176 781 163,08 39 68 944 653,60 5,32 50 2,66 1 833 788,87 

Отопление, 

вентиляция и 

кондиционирование 

17,3 274 534 481,27 39 107 068 447,69 8,26 50 4,13 4 422 533,76 
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Конструкции и 

виды работ по 

созданию 

улучшений 

Удельный 

вес % 

Стоимость 

конструктивных 

элементов в 

текущих ценах 

(руб.) 

Физический  

износ 

конструктивного 

элемента (%) 

Физический 

износ 

конструктивного 

элемента (руб.) 

Доля 

физического 

износа 

конструктивного 

элемента в 

общем износе 

здания (%) 

Доля 

устранимого 

физического 

износа в  износе 

конструктивного 

элемента (%) 

Доля 

устранимого 

физического 

износа в  

износе 

здания (%) 

Стоимость 

устранимого 

физического 

износа (руб.) 

Водоснабжение и 

канализация 
2,2 34 911 899,35 41 14 313 878,73 1,10 50 0,55 79 042,89 

Электроснабжение 

и освещение 
13,4 212 803 895,60 39 82 993 519,28 6,40 50 3,20 2 657 275,03 

Слаботочные 

системы 
0,7 10 314 879,35 41 4 229 100,54 0,33 50 0,16 6 899,92 

Прочие системы и 

специальное 

оборудование 

0,3 4 760 713,55 38 1 809 071,15 0,14 50 0,07 1 262,58 

Итого 100 1 586 904 516,00   648 025 154,35 50     16 250 045,05 

Источник: расчет Оценщиков 
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Неустранимый физический износ компонентов с коротким сроком жизни - это затраты на восстановление 

быстроизнашивающихся компонентов, определяются разницей между восстановительной стоимостью и 

величиной устранимого износа, умноженной на соотношение хронологического возраста и срока 

физической жизни этих элементов. 

Расчет неустранимого физического износа по конструктивным элементам офисного здания представлен 

ниже в таблице. 

Табл.28. Расчет неустранимого физического износа 

Конструкции и 

виды работ по 

созданию 

улучшений 

% от  

износа 

элемента 

Стоимость 

конструктивных 

элементов в 

текущих ценах 

(руб.) 

Фактический 

срок 

эксплуатации, 

(лет) 

Нормативный 

срок 

эксплуатации 

(лет) 

Неисправимый 

физический 

износ (руб.) 

Подземная часть 

включая 

фундаменты 

          

Каркас           

Стены наружние с 

отделкой 
          

Внутренние стены 

и перегородки 
          

Перекрытия и 

покрытия 
50 274 534 481,27 42 120 48 043 534,22 

Кровля 50 11 108 331,61 19 120 879 409,59 

Окна и балконные 

двери 
50 59 350 228,90 19 40 14 095 679,36 

Полы 50 117 430 934,18 19 50 22 311 877,50 

Отделка потолков, 

внутренних стен и 

перегородок 

50 90 770 938,32 19 50 17 246 478,28 

Прочие 

конструкции 
50 57 287 253,03 19 30 18 140 963,46 

Специальные 

конструкции 
50 176 781 163,08 19 20 83 971 052,46 

Отопление, 

вентиляция и 

кондиционирование 

50 274 534 481,27 19 30 86 935 919,07 

Водоснабжение и 

канализация 
50 34 911 899,35 19 30 11 055 434,79 

Электроснабжение 

и освещение 
50 212 803 895,60 19 15 134 775 800,54 

Слаботочные 

системы 
50 10 314 879,35 19 20 4 899 567,69 

Прочие системы и 

специальное 

оборудование 

50 4 760 713,55 19 20 2 261 338,94 

Итого         444 617 055,91 

Источник: расчет Оценщиков 
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Кроме того, на практике элементы сооружения, имеющие устранимый и неустранимый физический износ, 

делят на долгоживущие и короткоживущие. Короткоживущие элементы - элементы, имеющие меньший 

срок жизни, чем все сооружение в целом (кровля, сантехническое оборудование и т.п.). У долгоживущих 

элементов ожидаемый срок жизни сопоставим со сроком жизни и всего сооружения (фундамент, несущие 

стены и т. д.). 

Неустранимый физический износ элементов с долгим сроком жизни рассчитывается как разница между 

восстановительной стоимостью всего здания и суммой устранимого и неустранимого износа, умноженной 

на соотношение хронологического возраста и срока физической жизни здания. 

Расчет неустранимого физического износа в долгоживущих элементах представлен ниже в таблице. 

Табл.29. Расчет неустранимого физического износа в долгоживущих элементах 

Восстановительная стоимость здания, руб. 1 586 904 516,00 

Восстановительная стоимость исправимого физического износа, руб. 16 250 045,05 

Восстановительная стоимость неисправимого физического износа в короткоживущих 

элементах, руб. 
444 617 055,91 

Итого 1 126 037 415,05 

Действительный возраст здания , лет 43 

Общая физическая жизнь здания, лет 100 

Неисправимый физический износ долгоживущих элементов, руб. 484 196 088,47 

Источник: расчет Оценщиков 

 

Расчет физического износа офисного здания представлен ниже в таблице. 

Табл.30. Физический износ зданий и сооружений 

Физический износ Руб. 

Исправимый 16 250 045,05 

Неисправимый (короткоживущие элементы) 444 617 055,91 

Неисправимый (долгоживущие элементы) 484 196 088,47 

Итого Физический износ 945 063 189,42 

Источник: расчет Оценщиков 

Функциональное устаревание 

Функциональное устаревание может возникнуть из-за плохой планировки, функционального 

несоответствия здания современным требованиям, сверхдостаточными, неоправданными улучшениями. 

Поскольку при определении полной стоимости замещения использовался функциональный аналог- 

функциональное устаревание было учтено в удельной стоимости здания – аналога. 

Внешнее устаревание 

Внешнее устаревание представляет собой уменьшение стоимости объектов недвижимости в результате 

изменения внешней ситуации под воздействием экономических, социальных, политических, экологических 

и др. факторов. Никаких внешних процессов, которые могли бы привести к снижению рыночной стоимости 

объекта оценки, не отмечено. Место нахождения здания сохраняет свою привлекательность, а 

наблюдающийся рост цен свидетельствует только о положительных сдвигах в данном районе. С учётом 

изложенного величина внешнее устаревание принимается равным нулю. 
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Совокупный износ 

Расчет совокупного износа оцениваемого здания представлен ниже в таблице. 

Табл.31. Расчет совокупного износа 

Наименование износа Руб. 

Накопленный физический износ 945 063 189,42 

Функциональное устаревание 0,00 

Внешнее устаревание 0,00 

Итого: совокупный износ 945 063 189,42 

 Источник: расчет Оценщиков 

Таким образом, совокупный износ оцениваемого здания, составляет 945 063 189,42 руб. 

5.2.4. Расчет стоимости замещения Объекта 

Табл.32. Результаты расчета стоимости замещения Объекта 

Наименование показателей Руб. 

Восстановительная стоимость Объекта, с учетом предпринимательской прибыли 1 586 904 516,00 

Совокупный износ 945 063 189,42 

Стоимость замещения Объекта, без учета НДС 641 841 326,58 

 Источник: расчет Оценщиков 

Таким образом, стоимость улучшений, составляет 641 841 326,58 руб. 

5.2.5. Определение стоимости права аренды земельного участка 

Стоимость права аренды земельного участка определялась на основании сборника под редакцией Лейфера 

Л.А. «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики для доходного подхода» (стр. 103, табл. 53). 

В соответствии с данным источником, доля стоимости, приходящейся на земельный участок в общей 

стоимости единого объекта недвижимости для высококлассных офисов составляет 0,2. 

Таким образом, стоимость права аренды земельного участка можно рассчитать по следующей формуле: 

Сзу = Сзд / 0,2 – Сзд = 641 841 327/ 0,2 – 641 841 327 = 160 460 332 руб. 

5.2.6. Определение справедливой стоимости нежилого здания с учетом земельного участка 

Расчет стоимости улучшений и прав на земельный участок с помощью метода остатка приведен в таблице 

ниже. 

Наименование показателей Всего, руб. 

Стоимость Замещения Объекта 641 841 327 

Стоимость права аренды земельного участка 160 460 332 

Справедливая стоимость нежилого здания с 

учетом земельного участка, без учета НДС 
802 301 658 

Источник информации: расчет Оценщиков 
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Стоимость Объекта оценки, полученная с применением затратного подхода, без учета НДС составляет 

 802 301 658 рублей. 

5.3. Определение стоимости Объекта с применением сравнительного подхода 

5.3.1. Методология оценки с применением сравнительного подхода 

Сравнительный (рыночный) подход основан на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-

продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что 

данный метод основывается на принципе замещения. 

Применительно к рассматриваемой ситуации реализация данного метода включает сбор данных об 

объектах, сходных с оцениваемым.  

В соответствии с п.10 ФСО №1, Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Стоимости объектов-аналогов затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты 

отличаются друг от друга. После корректировки их можно использовать для определения стоимости 

объекта. 

5.3.2. Применимость сравнительного подхода 

В соответствии с ФCO-1, ст. 13, сравнительный подход рекомендуется применять, когда существует 

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

могут применяться как цены реальных сделок, так и цены предложений. 

Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиками были проанализированы 

следующие источники информации: 

 ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «Rway»;  

 интернет-каталог «Недвижимость в России» (http://www.realty.ru); 

 база данных Московской Центральной Биржи Недвижимости агентства недвижимости «Инком-

недвижимость» (http://www.mcbn.ru); 

 ежедневная газета «Из рук в руки»; 

 интернет-сайты риэлтерских компаний: http://www.best-realty.ru; http://miel.ru; http://www.incom-

realty.ru и другие. 

Анализ вышеуказанных источников показал, что на рынке представлено достаточное количество офисных 

помещений, поэтому Оценщики считают возможным применение методов сравнительного подхода. 

В составе сравнительного подхода выделяют метод сравнительного анализа продаж и метод валового 

рентного мультипликатора. Второй метод имеет серьезные ограничения по применимости, поэтому для 

расчетов стоимости оцениваемого объекта Оценщики использовали метод сравнительного анализа продаж. 

5.3.3. Описание этапов оценки 

Основные этапы оценки при использовании метода сравнительного анализа продаж: 

 выбор объектов-аналогов; 

 выбор единиц сравнения;  

 сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения; 

 корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов; 

 согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. 

5.3.4. Выбор объектов аналогов 

Расчет стоимости Объекта был проведен на основании информации о конкретных предложениях 

аналогичных объектов, выставленных на продажу, условно сопоставимыми с оцениваемым Объектом по 
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основным характеристикам. Предполагается, что условия финансирования и права собственности на 

недвижимость схожи по всем объектам. Отличие объектов только в физических характеристиках и 

местоположении. 

В ходе анализа цены предложений были откорректированы с учетом различий, существующих между 

сравнимыми объектами и оцениваемым имуществом. 

Отрицательная поправка (-) вносилась в случае, если по данному показателю сравнимый объект 

превосходит оцениваемое имущество. Положительная поправка (+) вносилась, если по данному показателю 

сравнимый объект уступает оцениваемому Объекту. 

По результатам исследований источников, публикующих информацию о ценах предложений продажи 

нежилых помещений, были отобраны аналоги, характеристики которых приводятся ниже. 

Табл.33. Описание объекта Аналога №1 

Наименование Ед. изм. Описание 

Контактная информация   Тел. ++7 (495) 108-43-82 

Местоположение    м Улица 1905 года, проезд Шмитовский, д 3, к 1 

Цена предложения на продажу  руб. 1 299 998 520 

Общая площадь кв.м 4626 

Цена 1 кв.м  руб. 281 020,00 

Условия продажи   рыночные 

Дата предложения   ноябрь 2020 г. 

Качество строений   Хорошее, качественная отделка 

Наличие охраны   есть 

Коммуникации   
водоснабжение, канализация, отопление, электроснабжение, 

оптико-волоконная связь. 

Дополнительные улучшения   нет 

Функциональное назначение   Офисный центр 

Права на здания   собственность 

Права на землю   Долгосрочная аренда (49 лет) 

Источник информации: https://zdanie.info/2386/2475/object/449802 
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Табл.34. Источник информации об аналоге№1 

 

Табл.35. Описание объекта Аналога №2 

Наименование Ед. изм. Описание 

Контактная информация    Тел. +7 (915) 300-19-22 

Местоположение   
В 2 минутах от метро Беговая. Здание находится по адресу: 

Москва, Хорошевское шоссе, д.17 

Цена предложения на продажу  руб. 1 260 886 500 

Общая площадь кв.м 4890 

Цена 1 м.кв.  руб. 257 850,00 

Условия продажи   рыночные 

Дата предложения   ноябрь 2020 г. 

Качество строений   Хорошее, качественная отделка 

Наличие охраны   есть 

Коммуникации   водоснабжение, канализация, отопление, электроснабжение 
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Наименование Ед. изм. Описание 

Дополнительные улучшения   нет 

Функциональное назначение   Офисный центр 

Права на здания   собственность 

Права на землю   Долгосрочная аренда (49 лет) 

Источник информации: https://zdanie.info/2385/2400/object/2296 

Табл.36. Источник информации об аналоге №2 

 

 

Табл.37. Описание объекта Аналога №3 

Наименование Ед. изм. Описание 

Контактная информация   Тел: +7 (499) 755-84-55 
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Наименование Ед. изм. Описание 

Местоположение   м Улица 1905 года, ул. Декабрьская Б., 3стр3 

Цена предложения на продажу  руб. 200 000 000 

Общая площадь кв.м 871 

Цена 1 м.кв.  руб. 229 621,13 

Условия продажи   рыночные 

Дата предложения   ноябрь 2020 г. 

Качество строений   Хорошее 

Наличие охраны   есть 

Коммуникации   водоснабжение, канализация, отопление, электроснабжение 

Дополнительные улучшения   нет 

Функциональное назначение   Офисный центр 

Права на здания   собственность 

Права на землю   Долгосрочная аренда (49 лет) 

Источник информации: https://zdanie.info/2385/2476/object/63022 
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Табл.38. Источник информации об Аналоге №3 
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5.3.5. Сравнительный анализ объекта оценки и объектов-аналогов, корректировки значений единицы сравнения для объектов-

аналогов и согласование результатов корректировок 

Табл.39. Расчет стоимости Объекта с применением сравнительного подхода 

Описание Ед. изм. Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения на продажу c учетом НДС  руб.   1 299 998 520,00 1 260 886 500,00 200 000 000,00 

Корректировка на условия продажи %   1/1.2 1/1.2 1/1.2 

Цена предложения на продажу без учета НДС  руб.   1 083 332 100 1 050 738 750 166 666 667 

Корректировка на торг %   -9,6 -9,6 -9,6 

Скорректированная цена  руб.   979 332 218 949 867 830 150 666 667 

Общая площадь кв.м 6806,1 4626 4890 871 

Цена 1 м.кв.  руб.   211 701,73 194 247,00 172 981,25 

Условия продажи     рыночные рыночные рыночные 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   211 701,73 194 247,00 172 981,25 

Дата предложения     ноябрь 2020 г. ноябрь 2020 г. ноябрь 2020 г. 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   211 701,73 194 247,00 172 981,25 

Местоположение   
15 мин. пешком от м. 

Ул. 1905 года 

 м Улица 1905 года, 

проезд Шмитовский, д 

3, к 1 

В 2 минутах от метро 

Беговая. Здание 

находится по адресу: 

Москва, Хорошевское 

шоссе, д.17 

м Улица 1905 года, ул. 

Декабрьская Б., 3стр3 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   211 701,73 194 247,00 172 981,25 

Общая площадь кв.м 6806,1 4626 4890 871 

Корректировка %   -5 -6 -10 
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Описание Ед. изм. Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная цена  руб.   201 117 182 592 155 683 

Качество, состояние строений и отделки   

Хорошее, 

высококачественная 

отделка 

Хорошее, 

высококачественная 

отделка 

Хорошее, 

высококачественная 

отделка 

Хорошее, 

высококачественная 

отделка 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   201 116,65 182 592,18 155 683,12 

Коммуникации   Все необходимые Все необходимые Все необходимые Все необходимые 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   201 116,65 182 592,18 155 683,12 

Функциональное назначение   Офисное здание Офисное здание Офисное здание Офисное здание 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   201 116,65 182 592,18 155 683,12 

Обременения   
Наличие заключенных 

договоров аренды 

Здание заполнено 

арендаторами. 

Здание заполнено 

арендаторами. 

Здание заполнено 

арендаторами. 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена  руб.   201 116,65 182 592,18 155 683,12 

В % от цены предложения %   5,00 6,00 10,00 

Весовой коэффициент     0,381 0,357 0,262 

Стоимость 1 м.кв. общей площади объекта  руб. 182 601,51       

Стоимость объекта, без учета НДС  руб. 1 242 804 133,64       

Источник: расчет Оценщиков  
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5.3.6. Обоснование применяемых корректировок 

1.  Корректировка на условия продажи. 

Цены аналогов указаны с учетом НДС, в связи с этим их стоимость уменьшена в 1.2 раза. 

2. Корректировка на стоимость реальной сделки  

Цена аналогов является ценой предложения. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается 

третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для определения поправки 

Оценщики использовали данные сборника под редакцией Лейфера Л.А. «Справочник оценщика 

недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 

характеристики для сравнительного подхода» (стр. 286, табл. 159). В соответствии с данным источником, 

корректировка на снижение цены в результате торга составляет 9,6%. 

3. Корректировка на дату предложения.  

Данная корректировка отражает изменение стоимости объекта оценки в зависимости от даты предложения 

объектов-аналогов. Дата предложения объектов аналогов ноябрь 2020 года - корректировка не 

проводилась. 

4. Корректировка на местоположение. 

Данная поправка отражает различие местоположения объекта оценки и аналогов. Корректировка не 

проводилась так как объекты аналоги расположены в Краснопресненском районе и находятся рядом с 

метро. 

5. Корректировка на общую площадь. 

Объект с большой общей площадью труднее реализовать на рынке недвижимости, срок его экспозиции на 

рынке удлиняется, для ускорения продажи объекта собственники снижают его стоимость. Корректировки 

были проведены в зависимости от соответствия размеров аналогов и оцениваемого объекта. 

6. Корректировка на качество, состояние строений и отделки. 

Поправка для объектов – аналогов №1 - №3 не проводилась, так как эти объекты не требуют ремонта и 

реконструкции, находятся в хорошем техническом состоянии.  

7. Корректировка на наличие коммуникаций. 

Корректировка не проводилась, т.к. объект оценки и объекты-аналоги оснащены всеми видами 

коммуникаций, необходимыми для нормального функционирования производства. 

8. Корректировка на функциональное назначение. 

Корректировка не проводилась, поскольку для сравнения были взяты аналоги – офисные здания, как и 

объект оценки. 

9. Корректировка на наличие обременений. 

На помещения в оцениваемом объекте заключены договоры аренды, а также выполнена несогласованная 

перепланировка, поэтому корректировка не проводилась. 

При определении стоимости оцениваемого объекта методом сравнительного анализа продаж ценам 

сравниваемых объектов, полученным в результате корректировок, были приданы удельные веса в 

зависимости от количества и качества внесенных корректировок. 

5.3.7. Анализ выборки скорректированных стоимостей объектов-аналогов 

Полученные скорректированные цены объектов-аналогов имеют разные значения. В этой связи 

необходимо провести математическую обработку исходной информации путем расчета коэффициента 

вариации.  

Коэффициент вариации – наиболее универсальный показатель, отражающий степень разбросанности 

значений независимо от их масштаба и единиц измерения. Смысл коэффициента вариации состоит в том, 
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что он измеряет не абсолютную, а относительную меру разброса значений признака в статистической 

совокупности. Коэффициент вариации измеряется в процентах и может быть использован для сравнения 

вариации различных процессов и явлений. В статистике принято считать, что, если значение коэффициента 

вариации менее 33%, то совокупность данных является однородной, если более 33%, то – неоднородной. 

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного отклонения к 

математическому ожиданию. 

𝐶𝑣 =  
𝜎

𝜇
 

Среднеквадратическое отклонение или стандартное отклонение - в теории вероятности и статистике 

наиболее распространенный показатель рассеивания значений случайной величины относительно ее 

математического ожидания. Измеряется в единицах измерения самой случайной величины.  

Стандартное отклонение равно корню квадратному из дисперсии случайной величины. Стандартное 

отклонение используют при расчете стандартной ошибки среднего арифметического, при построении 

доверительных интервалов, при статистической проверке гипотез, при измерении линейной взаимосвязи 

между случайными величинами. 

𝑆 =  √
∑ (𝑥𝑖−𝑥ср)𝑛

𝑖=1
2

𝑛−1
, где: 

S – стандартное отклонение; 

𝑥𝑖 - i-й элемент выборки; 

𝑥ср- среднее арифметическое выборки; n - объём выборки. 

Математическое ожидание - понятие среднего значения случайной величины в теории вероятностей. В 

зарубежной литературе обозначается через Е[X], в русской M[X]. В статистике часто используют 

обозначение μ. Пусть случайная величина имеет дискретное равномерное распределение, то есть: 

𝑃 = (𝑋 = 𝑥𝑖) =
1

𝑛
 , 𝑖 = 1, … , 𝑛 

Тогда ее математическое ожидание равно: 

𝑀[𝑋] =
1

𝑁
∑ 𝑥𝑖

𝑛

𝑖=1

 

  т.е. среднему арифметическому всех принимаемых значений. Чем больше вариация, тем совокупность 

менее однородна. 

Анализ удельной стоимости 1 кв. м квартиры проводился по выборке, включающей 3 объекта. 

Представленная выборка характеризуется следующими параметрами: 

Табл. 40. Характеристики выборки объектов-аналогов по стоимости 

Аналог Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость,  тыс. руб./кв. м 201 116,6 182 592,2 155 683,1 

Средняя величина (Х) 179 797,32     

Медиана ряда равна 182 592,18     

Среднеквадратичное отклонение (Sx) 22 845,34     

Отношение Sx/Х 12,71%     

Источник информации: расчет Оценщика 

Коэффициент вариации составил 12,71%, что находится в интервале, соответствующем однородному 

показателю выборки.  

Стоимость объекта, полученная с применением сравнительного подхода, без учета НДС составляет:  

1 242 804 133,64 руб. 



 Согласование результатов оценки 

 

Отчет об оценке справедливой стоимости права общей долевой собственности в размере 496/1000 на 

здание, расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Звенигородская, д. 13, стр. 15. Площадь объекта 

оценки: 6806,1 кв.м, с учетом прав аренды на земельный участок по договору аренды № М-01-033039 от 

28.04.2007 г. 

74 

 

6. Согласование результатов оценки 

При оценке в соответствии с общепринятыми нормами были проанализированы три основных подхода 

определения стоимости объекта недвижимости: затратный, сравнительный и доходный. 

Результаты, полученные разными методами, демонстрируют некоторый разброс значений стоимости, что 

вполне закономерно. 

Доходный подход считается наиболее надежным способом определения стоимости приносящих доход 

объектов. Оценщики полагают, что результат доходного подхода в данном случае достаточно реально 

отражает величину справедливой стоимости Объекта оценки. Весовой коэффициент для доходного 

подхода принят равным 0,30. 

Затратный подход не учитывает основных факторов, влияющих на цену недвижимости – местоположения, 

транспортной доступности, доходности, перспектив развития. Рыночная стоимость больше в разы, чем 

стоимость нового строительства рассчитанного с помощью затратного подхода. И покупатель, и продавец 

совершенно не будут ориентироваться на затратный подход. Зачастую инвесторы, просто не обращают на 

затратный подход внимания, поэтому ему присваивается вес 0,10.  

Как правило, в условиях развитого рынка недвижимости, наибольшее приближение к справедливой 

стоимости дает расчет сравнительным подходом, так как данный подход отражает реальные цены 

предложения на текущую дату, являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и покупателя при 

совершении сделки. Оценщики полагают, что результат сравнительного подхода в данном случае 

достаточно реально отражает величину справедливой стоимости Объекта оценки, поэтому сравнительному 

подходу придается удельный вес 0,60. 

Результаты расчетов вышеуказанными методами с весовыми коэффициентами для согласования 

справедливой стоимости Объекта приведены ниже в Таблице: 

Табл.41. Согласование результатов 

Наименование подхода Стоимость, руб. Вес 

Доходный 938 478 087,57 0,30 

Затратный 802 301 658,22 0,10 

Сравнительный  1 242 804 133,64 0,60 

Итого 1 107 456 072,28   

Источник: Расчет оценщиков 

Рыночная стоимость Объекта без учета НДС на момент оценки составляет 1 107 456 072,00 руб. 
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7. Определение стоимости доли 

Оцениваемая доля составляет 496/1000 в праве собственности на Объект оценки. 

Стоимость доли в Объекте рассчитывается по формуле: 

СД=СИ * РД * К, где 

СД – рыночная стоимость доли, 

СИ – рыночная стоимость Объекта, 

РД – размер доли в праве собственности, 

К – понижающий коэффициент, учитывающий, что доля в общем праве собственности всегда стоит 

меньше, чем право на имущество, что связано в первую очередь с ограничениями, налагаемыми 

Гражданским кодексом на распоряжение долями, находящимися в общей собственности. 

Исходя из личного опыта Оценщики приняли К равным 0,95. 

Следовательно, стоимость оцениваемой Доли без учета НДС составит:  

1 107 456 072,28 * 496/1000* 0,95 = 521 833 301,26 руб. 
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Табл.46. Лифт 

 

Табл.47. Помещение санузла. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




