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Сопроводительное письмо 

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке № 020921-1 от 02.09.2021 г., оценщик 

ООО «Митра Групп» произвел определение рыночной стоимости объекта недвижимости – нежилого 

помещения общей площадью 152,4 м2, расположенного по адресу: г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. 

Кленовый, д. 13 (Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12). 

Оценка рыночной стоимости объекта была произведена по состоянию на 02.09.2021 г. 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости. 

Назначение оценки: Для принятия управленческих решений. 

Обращаю Ваше внимание на то, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только 

предваряет Отчет, приведенный далее. 

Оценка объекта проведена, отчёт составлен в соответствии с требованиями Федерального 

закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

Федерального закона от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации»; и положениями Федеральных стандартов оценки, 

обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральный стандарт оценки ФСО 

№1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденного Приказом 

МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» утвержденного 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №298, ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденного 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №299, ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 года №611. 

Отчёт содержит описание объекта оценки и его местоположения, собранную оценщиком 

фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также 

допущения и ограничивающие условия. Кроме того, отчёт содержит выводы оценщика об итоговом 

значении величины стоимости объекта оценки, определяемой в соответствии с договором. 

Проведенные исследования и полученные результаты позволяют сделать вывод о рыночной 

стоимости Объекта оценки - нежилого помещения, общей площадью 152,4 м2, расположенного по 

адресу: г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. Кленовый, д. 13 (Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 

11, 12), по состоянию на 02.09.2021 г. составляет: 

21 844 500 (Двадцать один миллион восемьсот сорок четыре тысячи пятьсот) рублей 

При возникновении у Вас каких-либо вопросов по представленному Отчету, прошу обращаться 

непосредственно в ООО «Митра Групп». 

Оценщик 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «Митра Групп» 

Тамбулатова Е.В. 

Дорогинин В.Е. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1 Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценщиком оценки объекта оценки является Договор об оказании 

услуг по оценке №020921-1 от 02.09.2021 года, заключенный между Конкурсный управляющий 

ЗАО «Беговая Плаза» Новиков Павел Васильевич, действующий на основании решения Арбитражного 

суда города Москвы от 28.08.2012 г. по делу № А40-11689/11 и ООО «Митра Групп». 

1.2 Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.1 

   Общая информация, идентифицирующая объект оценки1 

Объект оценки Нежилое помещение 

Площадь, м2 152,4 

Назначение Нежилое 

Текущее использование Текущее использование - в качестве нежилого помещения 

Кадастровый номер 77:05:0004010:9270 

Год постройки  2007 

Местоположение 

г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. Кленовый, д. 13 

Номер на поэтажном плане: Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 

11, 12 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права Право собственности – ЗАО «Беговая Плаза» 

Правообладатель 
Закрытое акционерное общество «Беговая Плаза» ИНН: 7703377081, 

ОГРН: 1037703041419 

Существующие обременения или ограничения Не зарегистрировано 

1.3 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Таблица 1.2 

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

Доходный подход 20 977 000 (Двадцать миллионов девятьсот семьдесят семь тысяч) руб. 

Сравнительный подход 22 712 000 (Двадцать два миллиона семьсот двенадцать тысяч) руб. 

Затратный подход Не применялся (обоснованный отказ) 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, руб.: 

21 844 500 (Двадцать один миллион восемьсот сорок четыре тысячи пятьсот) руб. 

1.4 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

1. Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только 

на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических или иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять 

на рыночную (и/или общеэкономическую, и/или социальную и др.) ситуацию, а, следовательно, и на 

стоимость оцениваемого объекта. 

2. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно рыночной 

стоимости оцениваемого объекта, которую Заказчик предполагает использовать в соответствии с целью 

оценки. Но этот отчет не является гарантией того, что будущие партнеры или контрагенты Заказчика 

согласятся с оценкой стоимости, определенной Исполнителем. 

3. Заключение о рыночной стоимости действительно только для объектов оценки в целом. Все 

промежуточные расчетные данные, полученные в процессе оценки, не могут быть использованы вне 

рамок настоящего отчета. 

4. Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым 

использованием результатов оценки, а также датой оценки. 

 
1 Данная информация получена из документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

предоставленных Заказчиком (см. Приложение №1) 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВАНИЯМИ 

ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица 2.1 

Объект оценки Нежилое помещение 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей 

Недвижимое имущество: нежилое встроенное помещение общей площадью 

152,4 м2, расположенное по адресу: г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. Кленовый, 

д. 13, номер на поэтажном плане: Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 

кадастровый номер 77:05:0004010:9270 

Характеристики объекта оценки и 

его оцениваемых частей или ссылки 

на доступные для оценщика 

документы, содержащие такие 

характеристики 

Доступные для оценщика документы, содержащие характеристики объекта 

оценки: 

- Определение Арбитражного суда города Москвы от 15.08.2019 г. по Делу №А40-

11689/11-38-58 «Б»; 

- Поэтажный план по состоянию на 27.08.2008 г.; 

- Решение Арбитражного суда города Москвы от 31.05.2021 г. по Делу №А40-

197654/20-144-1505; 

- Экспликация к поэтажному плану объекта капитального строительства 

Основания для проведения оценки 

Договор на оказание услуг по оценке №020921-1 от 02.09.2021 года, заключенный 

между Конкурсный управляющий ЗАО «Беговая Плаза» Новиков Павел 

Васильевич, действующий на основании решения Арбитражного суда города 

Москвы от 28.08.2012 г. по делу № А40-11689/11 и ООО «Митра Групп» 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том числе 

в отношении каждой из частей 

объекта оценки 

Право собственности 

Существующие обременения или ограничения – не зарегистрировано. 

Оценка производится без учета ограничения (обременения) на основании пункта 3 

Итоговой справки по вопросам, возникающим при рассмотрении дел, связанных с 

применением ФЗ от 22.07.2008 № 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения 

недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности 

субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и 

арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении 

изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»2 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки  

Для принятия управленческих решений. 

Использование материалов отчета для целей, отличных от указанных выше, не 

допускается. Любая трансформация материалов отчета, перевод на иностранные 

языки разрешается только с согласия оценщика. Настоящий отчет достоверен лишь 

в полном объеме и указанных в нем целях. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Применяемые стандарты оценки 

ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 

утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297, ФСО №2 «Цель 

оценки и виды стоимости» утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. 

№298, ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный Приказом МЭРТ 

РФ от 20 мая 2015 г. №299; ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 года №611, стандарты СРО «Союз» 

Федерация Специалистов Оценщиков», в которой состоит оценщик, выполнивший 

работы по настоящему отчету. 

Дата оценки 02.09.2021 г. 

Дата осмотра 
Осмотр объекта оценки не производился – фотоматериалы были предоставлены 

Заказчиком 

Дата составления Отчета 14.09.2021 г. 

Срок проведения оценки 02.09.2021 г. - 14.09.2021 г. 

Форма Отчета письменная 

Курс доллара на дату оценки (по 

информации Центробанка РФ 

www.cbr.ru) 

73,1912 руб. за 1 долл. США 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

Исполнитель не несет ответственности за достоверность данных, содержащихся в 

документах, предоставленных Заказчиком. Иные допущения приведены в Главе 4 

настоящего Отчета.  
 

 

 

 
2 http://fasuo.arbitr.ru/node/13804 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 3.1 

Наименование 

Конкурсный управляющий ЗАО "Беговая Плаза" Новиков Павел Васильевич, 

действующий на основании решения Арбитражного суда города Москвы от 

28.08.2012 г. по делу № А40-11689/11 

3.2. Сведения об Оценщике 

Таблица 3.2 

Оценщик 

Ф.И.О. Тамбулатова Екатерина Викторовна 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации оценщиков 

Является членом Саморегулируемой организации «Союз» Федерация 

Специалистов Оценщиков» свидетельство №367 от 30 декабря 2016 года 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке АА-I №002291, 

регистрационный номер Д-0394/16 в Федеральном государственном 

бюджетном образовательном учреждении высшего образования 

«Национальный исследовательский Московский государственный 

строительный университет» по программе переподготовки «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)», дата выдачи диплома 30 июня 2016 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности 

Полис страхования ответственности при осуществлении профессиональной 

деятельности оценщика №2000SB4004210 от 28.09.2020 г. выдан CАО 

«ВСК». Страховая сумма 300 000 руб., со сроком действия до 27.09.2021 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 30.06.2016 г. 

Номер контактного телефона 8 (495) 151-86-76 

Почтовый адрес 115280, г. Москва, ул. Ленинская слобода, д. 19, 6 этаж, офис 9 

Адрес электронной почты Оценщика info@mitragrup.ru 

Степень участия в оценке 

- сбор информации об объекте оценки 

- анализ рынка объекта оценки 

- расчет рыночной стоимости объекта оценки 

- формирование отчёта об оценке 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Митра Групп» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1147746547673 

Дата присвоения ОГРН 16.05.2014 г. 

Адрес местонахождения 115280, г. Москва, ул. Ленинская слобода, д. 19, 6 этаж, офис 9 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности 

Полис страхования ответственности организации, заключающей договоры 

на проведение оценки №922/1979277620 от 20.07.2021 г. в СПАО «РЕСО-

Гарантия». Страховая сумма 50 000 000 руб. Срок действия полиса 

с 07.07.2021 г. по 06.07.2022 г. 

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

специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Иные организации и специалисты не привлекались 

Сведения о независимости юридического лица 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Митра Групп» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». Общество с ограниченной ответственностью «Митра Групп» подтверждает, что не имеет имущественного 

интереса в объектах оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Сведения о независимости оценщика 

Настоящим оценщик, выполнивший настоящую работу, подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 

при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица – 

заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 

является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором 

или страховщиком оценщика. Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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4. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Специалист, выполнивший оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовивший 

данный Отчёт (далее – «Отчёт»), имеет необходимое профессиональное образование и практический опыт 

в области оценки недвижимости. 

2. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и 

устной информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в 

обязанности Оценщика, в соответствии с Договором об оценке, не входит проведение экспертизы 

правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия 

действующему законодательству, подтверждением подлинности является печать «Копия верна». 

3. Согласно профессиональным стандартам, Оценщик сохранит конфиденциальность в 

отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе исследования 

в соответствии с задачами оценки.  

4. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, 

кроме оговоренных в Отчете.  

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и 

внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность 

по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения. 

6. От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ или дачи показаний и 

присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, 

связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения. 

7. Заказчик должен принять условие, защитить Оценщика от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон, вследствие легального 

использования третьими сторонами полученных результатов оценки, кроме случаев, когда 

окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием 

мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика в 

процессе выполнения данной работы. 

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

предусмотрено Договором об оценке. 

9. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки 

и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете 

стоимости. 

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение специалиста относительно стоимости 

объекта оценки в указанных целях и по состоянию на указанную дату. 

11. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта 

оценки. 

12. Итоговая величина стоимости оценки, указанная в отчете, составленном на основании 

требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», стандартами оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с 

объектом оценки, если с даты составления Отчета об оценке прошло не более 6 месяцев. 

13. Итоговый результат стоимости предусматривает оценку стоимости объектов оценки, 

относящихся исключительно к идентифицированным и указанным в отчете помещениям и не может 

использоваться для других помещений, расположенных в том же здании. 

14. Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов 

оценки, были представлены в копиях, сшитые и заверенные в надлежащем порядке, которые хранятся в 

компании исполнителе, и оценщик готов предоставить их по первому требованию, а в отчет вложены скан 

копии данных документов (см. Приложение №1). 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона от 29.07.1998г. № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации", при осуществлении оценочной деятельности на территории 

Российской Федерации, Оценщики должны соблюдать требования Федеральных стандартов оценки, а 

также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемыми организациями 

оценщиков, членами которых являются Оценщики. Настоящая работа выполнена в соответствии с 

документами, регламентирующими оценочную деятельность: 

1) Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 

2) ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденного 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297; 

3) ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. 

№298; 

4) ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 

г. №299; 

5) ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 года 

№611 

6) Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации «Союз» 

Федерация Специалистов Оценщиков»»: 

Использование стандартов СРО «Союз» Федерация Специалистов Оценщиков» связано с членством 

оценщика в этой саморегулируемой организации. 
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6. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 

оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

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

рамках применения различных подходов к оценке. 

Объект недвижимости – в рамках оценочной деятельности используется определение объекта 

недвижимости, отличающееся от определения данного ст. 130 Гражданского Кодекса РФ, а именно: 

объект, который связан с землей так, что его перемещение без соразмерного ущерба его назначению 

невозможно. Объектами недвижимости являются:  

- земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  

- здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения;  

- леса, многолетние насаждения и др. 

Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса РФ к недвижимым вещам так же относятся также 

подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, 

космические объекты. 

Такое ограниченное определение объекта недвижимости в оценочной деятельности связано с 

исторически сложившейся оценочной терминологией, по которой воздушные и морские суда, суда 

внутреннего плавания, космические объекты оцениваются по методикам применимым к движимому 

имуществу. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату 

оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату 

оценки. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

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

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

оценщиком в процессе оценки. 

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

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

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

Ставка дисконтирования – процентная ставка, используемая для приведения ожидаемых будущих 

денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату определения стоимости. 

Коэффициент капитализации – процентная ставка, используемая для пересчета годового 

денежного потока, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стоимость. 

Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование имущества, 

являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с 

финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет 

максимальной.
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ 

ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. Описание местоположения объекта оценки 

Оцениваемый объект расположен по адресу: г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. Кленовый, д. 13 

(Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12): 

 
Рисунок 1 Местоположение объекта оценки на карте г. Москвы3 

 
Рисунок 2 Местоположение объекта оценки на карте района «Нагатинский Затон» ЮАО г. Москвы4 

  

 
3 http://maps.yandex.ru 
4 http://maps.yandex.ru 
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Фотоматериалы  

  
Фото 1. Общий вид отдельного входа в нежилое помещение Фото 2. Общий вид нежилого помещения 

  
Фото 3. Общий вид нежилого помещения Фото 4. Общий вид нежилого помещения 

  
Фото 5. Общий вид нежилого помещения Фото 6. Общий вид нежилого помещения 
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Фото 7. Общий вид нежилого помещения Фото 8. Общий вид нежилого помещения 

7.2. Описание г. Москвы5 

Москва — столица Российской Федерации, город федерального значения, административный центр 

Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. 

Крупнейший по численности населения город России и её субъект — 12 325 387 чел. (2016), самый 

населённый из городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по 

численности населения. Центр Московской городской агломерации. 

Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, Российской империи (в 

1728—1730 годах), Советской России и СССР. Город-герой. В Москве находятся федеральные органы 

государственной власти Российской Федерации (за исключением Конституционного суда), посольства 

иностранных государств, штаб-квартиры большинства крупнейших российских коммерческих 

организаций и общественных объединений.  

Расположена на реке Москве в центре Восточно-Европейской равнины, в междуречье Оки и Волги. 

Как субъект федерации, Москва граничит с Московской и Калужской областями. 

Москва — важный туристический центр России; Московский Кремль, Красная площадь, 

Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в список Всемирного наследия 

ЮНЕСКО. Она является также важнейшим транспортным узлом. Город обслуживают 5 аэропортов, 9 

железнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное сообщение с морями бассейнов 

Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в Москве работает метрополитен. 

Объект оценки расположен в районе «Нагатинский Затон» ЮАО г. Москвы. 

7.3. Описание района «Нагатинский Затон» ЮАО  г. Москвы6 

Нагатинский Затон — район Южного административного округа Москвы и соответствующее 

ему внутригородское муниципальное образование. 

В состав района входит территория рядом с Нагатинским затоном, ограниченная с трёх сторон 

излучиной Москвы-реки, восточная часть полуострова «Нагатинская пойма», а также музей-заповедник 

«Коломенское». 

По данным на 2010 год площадь территории района составляет 979,5 га. Население — 120 586 чел. 

(2021). Плотность населения — 11 656,7 чел./км², площадь жилого фонда — 1848,8 тыс. м² (2010 год) 

 
5 http://ru.wikipedia.org/wiki/Москва 
6https://ru.wikipedia.org/wiki/ Нагатинский_Затон_(район_Москвы) 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B0
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Границы района Нагатинский Затон и внутригородского муниципального образования Нагатинский 

Затон проходят по южным и западным границам территории музея-заповедника «Коломенское», далее по 

оси проспекта Андропова, осям: старого русла реки Москвы, русла реки Москвы, шлюза 10-11, 

русла реки Москвы до южных границ территории музея-заповедника «Коломенское» 

Таким образом, район Нагатинский Затон граничит по руслу Москвы-реки с 

районами Печатники (восток, юго-восток) и Южнопортовый Юго-Восточного административного 

округа (север), с запада — с районами Нагатино-Садовники и Даниловский, с юга — с 

районом Москворечье-Сабурово. 

Геология 

Глубина залегания поверхности кристаллического фундамента на территории района сильно 

колеблется: от 1600 м на севере до 2600 м на юге. Это объясняется тем, что через неё проходит Павлово-

Посадский разлом (примерно вдоль улицы Новинки), который отделяет 

Теплостанский грабен Подмосковного авлакогенного прогиба, сложенный мигматитами по породам 

обоянской серии от Балашихинского грабена Истринско-Кольчугинского выступа, сложенный высоко-

магнитными биотитовыми и амфиболитовыми гнейсами-кварцитами нижнего протерозоя. 

Нагатинская пойма 

Нагатинская пойма — крупнейшая пойма в черте города. Средняя высота над уровнем реки 1 — 

1,5 м. До сооружения в 1930-х годах Перервинского гидроузла территория затоплялась во время паводков 

и была сильно заболочена. 

В конце 1960-х годов Нагатинская пойма полностью реконструирована. Здесь были проведены 

большие работы по ликвидации заболоченности, был сооружён спрямительный канал длиной 3,5 км, в 

результате чего образовался остров площадью свыше 150 га, разделённый Нагатинским мостом. 

Московский судостроительный и судоремонтный завод (МССЗ)  

Московский судостроительный и судоремонтный завод был построен в затоне Нагатинской поймы 

и введен в действие в 1936 году. 

Основное направление работы завода — судостроение и ремонт самоходного флота, изготовление 

судовых механизмов и светосигнальной аппаратуры. 

В настоящее время теплоходы с маркой Московского судостроительного и судоремонтного завода 

эксплуатируются на большинстве водных путей России. Построенные заводом суда обеспечивают более 

17% всех пассажирских перевозок по России. МССЗ со дня его существования 

построено 1804 теплохода. В 1990е годы завод осуществлял строительство экологических судов — нефте- 

и мусоросборщиков. 

В 2000е годы на заводе велось строительство и обслуживание моторных яхт под брендом 

Timmerman Yachts. Новый бренд продукции завода был назван в честь Франца Тиммермана, учителя 

Петра I. 

К 2014 году по программе реновации промышленных зон Москвы предприятие было закрыто, а на 

его бывших территориях сейчас строится жилой комплекс. Оставшиеся от завода производственные 

мощности были перенесены на «Верфь братьев Нобель», расположенную в Рыбинске. 

В 2018 году на территории закрывшегося завода началось жилищное строительство - комплекс 

River Park. Адрес завода: ул. Речников, д. 7. 

Московская государственная академия водного транспорта (МГАВТ)  

В 1979 году в районе Нагатино был открыт Московский институт водного транспорта, который 

в 1993 году получил название Московская государственная академия водного транспорта. 

Адрес академии: Судостроительная ул., д. 46. 

Перервинский Гидроузел  

23 ноября 1932 года был вынут первый кубометр земли под строительство Гидроузла. В период 

1932-1935 года, заключёнными Дмитровлага были построены Перервинская плотина, шлюз 10 Канала 

имени Москвы и обваловывающие Нагатино дамбы. Летом 1936 году был готов рабочий проект по 

постройке шлюза 11 и ГЭС, постройка которых закончилась в 1938 году. В разные годы Гидроузел был и 

в составе Нагатинского Затона, и в составе Печатников. 

Лицей 1523 при МИФИ   

В 1988 году в районе была основана Московская средняя общеобразовательная физико-

математическая школа №1170 при МИФИ. В 1994 году школе присвоен статус Государственного 

образовательного учреждения Лицей №1523. 

Лицей находится по адресу: Кленовый бульвар, дом 21. Ранее на этом месте находилось кладбище 

сел Коломенское и Новинки. (Смотрите топографическую карту 1878 года.) Также, рядом с этим местом 

находится массовое захоронение строителей Дмитлага, построивших Перервинский Гидроузел, и рабочий 

посёлок Нагатино. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%90%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%87%D0%B0%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%BE-%D0%A1%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%87%D1%8C%D0%B5-%D0%A1%D0%B0%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B7%D0%BB%D0%BE%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B8_(%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D0%B8%D0%B3%D0%BC%D0%B0%D1%82%D0%B8%D1%82&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B9%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/1930
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B8_%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/1936_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1804
https://www.boatinternational.com/profiles/timmerman--24339
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B8%D0%BC%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%BC%D0%B0%D0%BD,_%D0%A4%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%86_%D0%A4%D1%91%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/1979_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1993_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/1988_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%98%D0%A4%D0%98
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80
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Транспорт 

Речной транспорт  

На осушённых землях Нагатинской поймы находится Южный речной вокзал — один из двух 

пассажирских речных вокзалов Москвы. Современное здание вокзала (архитектор Алексей Рухлядев) 

было открыто в 1985 году, сам же вокзал переведён в Нагатино в 1972 году и долгое время находился 

на Нагатинской набережной. 

Метро  

На территории района Нагатинский Затон находится станция метро «Коломенская», вблизи 

границы района — станция «Каширская». Через Нагатинскую пойму проведён Нагатинский метромост, 

по которому идут поезда Замоскворецкой линии Московского метрополитена. У границы района в районе 

Нагатинской поймы находится станция «Технопарк» Замоскворецкой линии. Планируется открытие 

станции глубокого заложения «Кленовый бульвар» Большой кольцевой линии. 

Трамваи  

На территории Нагатинского Затона проходят трамваи маршрутов №47 и №49. 

Автобусы  

Непосредственно по территории района проходят автобусы маршрутов №156, №219, №670, №670к, 

№724 и №751. 

Также у метро "Коломенская" по Проспекту Андропова проходят автобусы маршрутов №299, 

№351, №608, №820, №901, №т67 и №н13. 

Описание местоположения оцениваемого объекта7 

Оцениваемое встроенное нежилое помещение располагается по адресу: г. Москва, Нагатинский 

Затон, б-р. Кленовый, д. 13, номер на поэтажном плане: Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12. 

Ближайшая станция метро – «м. Коломенская» (0,97 км). Ближайшая остановка общественного 

транспорта (автобус, маршрутное такси) – «Кленовый Бульвар» (0,21 км). Ближайшее окружение 

составляет многоэтажная жилая застройка. Объект оценки расположен на второй линии улицы районного 

значения, присутствует отдельный вход. К объекту оценки присутствует круглогодичный асфальтовый 

подъезд.  

Выводы: 

Положительные характеристики местоположения объекта оценки: 

- Расположение в густонаселенном жилом районе; 

- Наличие отдельного входа. 

Отрицательные характеристики местоположения объекта оценки: 

- Расположение внутри квартала. 

7.4. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Таблица 7.1 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объект оценки Нежилое помещение 

Тип объекта Встроенное нежилое помещение 

Площадь общая, м2 152,4 

Назначение Нежилое 

Текущее использование Текущее использование - в качестве офисного помещения 

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

специфику, влияющие на результаты оценки объекта оценки 

Материал стен Панельный 

Памятник архитектуры Нет 

Высота потолков, м. н/д 

Этажность 17 

Этаж расположения  Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 

Наличие отдельного входа Присутствует 

Инженерные коммуникации Все центральные коммуникации 

Год постройки здания, в котором расположено 

помещение 
2007 

Износ здания, в котором расположено 

помещение 
14%8 

Состояние помещения Удовлетворительное 

Вид внутренней отделки Требуется выполнить капитальный ремонт 

 
7 Составлено оценщиком самостоятельно, по данным https://maps.yandex.ru 
8 Износ здания рассчитывается методом срока жизни. Нормативный срок службы всех объектов определяется согласно Положению о проведении 

планово-предупредительного ремонта жилых и общественных зданий (Приказ Госстроя СССР от 08.09.1964 N 147). Нормативный срок службы: 

100 лет. Фактический срок службы: 2021 – 1007 = 14 лет. Износ составит: 14 лет/100 лет * 100% = 14% 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%85%D0%BB%D1%8F%D0%B4%D0%B5%D0%B2,_%D0%90%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81%D0%B5%D0%B9_%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%B9%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%88%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D1%85%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%BA_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BC%D0%B2%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B1%D1%83%D1%81
https://www.mosgortrans.ru/express/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BB%D0%BB%D0%B5%D0%B9%D0%B1%D1%83%D1%81
https://www.mosgortrans.ru/night/
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Балансовая стоимость, руб.  н/д 

Местоположение г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. Кленовый, д. 13 

Описание имущественных прав на объект оценки 

Имущественные права Право собственности –  ЗАО «Беговая Плаза» 

Правообладатель 
Закрытое акционерное общество «Беговая Плаза» ИНН: 7703377081, 

ОГРН: 1037703041419 

Существующие обременения или ограничения Не зарегистрировано 

Информация о текущем использовании объекта оценки 

Текущее использование - в качестве помещения свободного назначения 

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

Не обнаружено 

7.5. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 

источников их получения  

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта 

оценки (источник: предоставлены Заказчиком). 

В ходе проведения работ по оценке, оценщику были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки. Основными источниками информации являлись: 

- Определение Арбитражного суда города Москвы от 15.08.2019 г. по Делу №А40-11689/11-38-58 

«Б»; 

- Поэтажный план по состоянию на 27.08.2008 г.; 

- Решение Арбитражного суда города Москвы от 31.05.2021 г. по Делу №А40-197654/20-144-1505; 

- Экспликация к поэтажному плану объекта капитального строительства 

7.6. Перечень нормативно-правовых актов (Источник: система «Консультант+»): 

1. Гражданский кодекс РФ №51-ФЗ от 30.11.1994 года; 

2. Федеральный Закон №135-ФЗ от 29.07.1998 г. "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации" (с изменениями); 

3. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1), утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года №297; 

4. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №298; 

5. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденный 

Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №299; 

6. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611. 

7.7. Перечень учебно-методической литературы (Источник: сеть Интернет, архив 

оценщика):  

1. Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости. Учебник. М.: Изд-во «Финансы и 

статистика», 2002. 

2. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. – Спб., 1997 г. 

3. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY». 

4. «Сборник рыночных корректировок СРК-2021» под ред. Яскевича Е.Е. (НЦПО, Москва, 2021 г.). 

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

объектов» под ред. Лейфера Л.А. (г. Нижний Новгород, 2020 г.) 

7.8. Перечень интернет-сайтов (Источник: сеть Интернет): 

1. http://www.cbr.ru/; 

2. http://www.zdanie.info/; 

3. http://www.realty.dmir.ru/; 

4. http://www.streetrealty.ru/ 

5. http://cian.ru/; 

6. Другие интернет-источники, указанные по тексту настоящего Отчета 

 

Анализ достаточности о достоверности информации 

Оценка производится из допущения, что вся представленная Заказчиком информация является 

достоверной. Проверка юридической чистоты документов, предоставленных Заказчиком, оценщиком не 

проводилась. Представленная информация является достаточной для однозначной идентификации 
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объекта оценки. Копии документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки, представлены в Приложении №1 Отчета об оценке. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К 

ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране 

и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Анализ макро- и микроэкономических факторов, влияющих на рынок объекта оценки 

Картина деловой активности за июль 2021 года9  

Экономическая активность 

Начиная с апреля 2021 года на годовую динамику основных макроэкономических показателей 

оказывает влияние низкая база соответствующих месяцев прошлого года, сформированная влиянием 

карантинных ограничений, направленных на борьбу с распространением новой коронавирусной инфекции. 

В этой связи годовая динамика в ближайшие месяцы непоказательна, поэтому для оценки 

восстановления экономики будет также использоваться сопоставление с 4кв19 с исключением 

сезонности (далее – допандемийный уровень). 

По оценке Минэкономразвития России, в мае 2021 года восстановление экономики 

продолжилось. Темпы роста ВВП составили 10,9% г/г (+10,8% г/г в апреле). При этом разрыв с 

допандемийным уровнем в мае сократился до -0,3% SA.  

Как и месяцем ранее, основную поддержку ВВП оказывают несырьевые отрасли – сельское 

хозяйство, строительство, обрабатывающая промышленность. По оценке, в указанных отраслях выпуск в 

мае превысил допандемийный уровень в среднем на 3% SA. Продолжилось восстановление грузооборота 

транспорта, несмотря на сдерживающее влияние со стороны добывающих отраслей. Вместе с тем добыча 

полезных ископаемых, как и в апреле, сохраняется более чем на 3% SA ниже допандемийных уровней в 

условиях действия соглашения ОПЕК+. 

Несмотря на некоторое замедление в мае 2021 года, продолжается восстановление 

показателей потребительской активности. Оборот розничной торговли, по оценке, в мае превысил 

допандемийный уровень на 1,1% SA. Разрыв между объемом платных услуг5 населению и оборотом 

общественного питания и допандемийными показателями 4кв19 продолжает сокращаться, оставаясь ниже 

примерно на 5% SA. 

Рынок труда  

Девятый месяц подряд продолжается планомерное снижение уровня безработицы – на -0,3 п.п. 

до 4,9% от рабочей силы в мае (с исключением сезонности – до 5,1% SA после 5,2% SA месяцем ранее).  

Общая численность безработных с исключением сезонного фактора в мае снизилась на 70,5 тыс. 

человек (-1,8% м/м SA), но пока остается выше допандемийного уровня. Численность занятых с 

исключением сезонного фактора увеличилась на 196,7 тыс. человек (+0,3% м/м SA), разрыв с 

допандемийным уровнем сократился до -0,5% SA к 4кв19 (апрель: -0,7%, 1кв21: -0,8%). Численность 

рабочей силы с исключением сезонного фактора увеличилась на 126,2 тыс. человек (+0,3% м/м SA) и 

превысила допандемический уровень (+0,1% SA к 4кв19).  

Снижение уровня безработицы по методологии МОТ сопровождается снижением численности 

официально зарегистрированных безработных в органах службы занятости населения. По данным 

сайта «Работа в России», их численность по состоянию на 29 июня составляет 1,28 млн человек (на конец 

мая – 1,38 млн человек, на конец апреля – 1,54 млн человек, пик – 3,70 млн человек на конец сентября 

2020 года).  

В апреле 2021 г. рост заработных плат ускорился до 13,8% г/г в номинальном выражении (+7,7% 

г/г в марте) и до 7,8% г/г в реальном после +1,8% г/г месяцем ранее (+4,1% SA к 4кв19). С начала года 

номинальная заработная плата выросла на 8,6% г/г, реальная – на 2,9% г/г. 

Таблица 8.1 Показатели деловой активности 

в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
май 21 апр. 21 Iкв21 мар. 21 фев. 21 янв. 21 2020 IVкв20 IIIкв20 IIкв20 Iкв20 2019 

Экономическая активность 

ВВП 10,9* 10,8* -0,7 1,2* -2,0* -1,6* -3,0 -1,8 -3,5 -7,8 1,4 2,0 

Сельское хозяйство 0,1 -0,1 0,4 0,1 0,6 0,7 1,5 -3,0 3,3 3,1 3,0 4,3 

Строительство 7,7 6,9 0,2 0,4 0,0 0,1 0,1 0,8 1,1 -3,9 2,8 2,1 

Розничная торговля 27,2 35,1 -1,4 -3,2 -1,2 0,5 -3,2 -1,7 -0,8 -15,1 4,9 1,9 

Платные услуги населению 52,0 54,0 -5,0 2,7 -7,0 -10,5 -14,8 -10,4 -14,5 -34,6 0,4 0,6 

Грузооборот транспорта 11,1 6,4 0,5 4,1 -0,5 -2,1 -4,9 -2,2 -5,3 -8,2 -3,9 0,7 

 
9 https://www.economy.gov.ru/material/file/d85656c20f4d557d870fd0a6e877bde5/210630.pdf 
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в % к соотв. периоду предыдущего 

года 
май 21 апр. 21 Iкв21 мар. 21 фев. 21 янв. 21 2020 IVкв20 IIIкв20 IIкв20 Iкв20 2019 

Промышленное производство 11,8 7,6 -0,9 2,3 -3,2 -1,9 -2,6 -1,7 -4,8 -6,7 2,6 3,4 

Добыча полезных ископаемых 12,3 -1,8 -6,9 -4,6 -9,0 -7,4 -6,9 -8,1 -11,5 -9,0 1,0 3,4 

добыча угля 11,3 7,1 9,8 12,2 10,5 6,5 -6,3 -5,4 -5,2 -7,0 -7,4 2,2 

добыча сырой нефти и природного газа 11,7 -5,9 -9,3 -7,8 -11,8 -8,5 -8,1 -10,1 -12,7 -10,3 0,7 2,2 

добыча металлических руд -0,2 -0,2 -0,3 2,4 -1,6 -1,9 2,1 2,7 1,5 2,0 2,2 2,1 

добыча прочих полезных ископаемых 29,0 99,6 3,0 3,9 14,3 -10,0 -15,3 -0,1 -21,2 -31,4 -8,5 3,6 

Обрабатывающие производства 11,4 14,9 1,4 5,4 -1,7 -0,2 0,6 2,3 -0,1 -5,2 5,6 3,6 

пищевая промышленность 4,6 5,1 1,0 2,9 -0,2 0,2 3,2 0,4 2,7 2,7 7,8 3,7 

легкая промышленность 13,1 43,2 9,1 13,0 8,2 5,4 1,1 5,3 3,6 -7,1 3,3 2,1 

деревообработка 20,4 17,2 3,8 6,8 2,9 1,2 0,5 3,1 1,1 -5,0 2,9 4,6 

производство кокса и нефтепродуктов 10,2 4,6 -7,2 -4,1 -9,4 -8,1 -3,0 -7,5 -6,2 -3,7 5,8 1,6 

химический комплекс 10,8 11,5 12,6 9,6 9,0 21,5 8,8 13,6 8,6 4,5 8,3 6,0 

производство прочей неметаллической 

минеральной продукции 
17,8 24,4 0,3 3,8 -3,7 0,5 -2,1 2,8 -4,4 -9,4 4,4 9,0 

металлургия 12,9 11,5 -3,8 -3,0 -5,1 -3,4 -1,3 -0,4 -1,5 -5,0 4,0 4,7 

машиностроение 21,2 62,9 15,8 34,0 2,9 7,2 -0,5 9,1 1,4 -18,3 3,5 3,9 

прочие производства 25,2 43,9 12,3 25,3 9,0 -1,0 2,9 8,1 4,3 -12,3 8,4 -3,5 

Обеспечение электроэнергией, газом и 

паром 
8,7 6,0 9,6 11,0 9,0 8,7 -2,4 -0,3 -2,5 -3,3 -4,0 -0,8 

Водоснабжение, водоотведение, 
утилизация отходов 

23,8 30,8 13,6 14,7 10,8 15,4 -3,8 4,7 -5,9 -11,9 -1,8 2,9 

Рынок труда 

Реальная заработная плата             

в % к соотв. периоду предыдущего года - 7,8 1,6 1,8 2,0 0,1 3,8 2,2 1,8 -0,1 6,2 4,8 

в % к предыдущему периоду (SA)* - 0,1 -0,3 0,4 1,0 -4,7 - 2,6 3,7 -3,8 1,4 - 

Номинальная заработная плата             

в % к соотв. периоду предыдущего года - 13,8 7,2 7,7 7,8 5,3 7,3 6,7 5,4 3,0 8,8 9,5 

в % к предыдущему периоду (SA)* - 0,6 1,0 0,7 1,3 -3,8 - 4,1 4,9 -2,5 1,9 - 

Численность рабочей силы             

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,0 0,8 0,4 0,2 0,7 0,3 -0,6 -0,9 -0,6 -0,6 -0,3 -1,0 

млн. чел. 75,3 75,1 75,0 75,0 75,0 75,0 74,9 75,2 75,2 74,6 74,8 75,4 

млн. чел. (SA)* 75,6 75,4 75,6 75,5 75,6 75,6 - 74,7 74,9 74,9 75,3 - 

Численность занятых             

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,3 1,4 -0,6 -0,6 -0,5 -0,9 -1,9 -2,5 -2,6 -2,1 -0,2 -0,8 

млн. чел. 71,6 71,2 70,8 71,0 70,8 70,7 70,6 70,6 70,4 70,1 71,3 71,9 

млн. чел. (SA)* 71,7 71,5 71,4 71,4 71,5 71,4 - 70,3 70,0 70,3 71,9 - 

Численность безработных             

в % к соотв. периоду предыдущего года -18,3 -9,1 21,4 16,4 23,9 24,0 24,7 31,4 43,3 30,3 -4,1 -5,3 

млн. чел. 3,7 3,9 4,2 4,1 4,2 4,3 4,3 4,6 4,8 4,5 3,5 3,5 

млн. чел. (SA)* 3,9 3,9 4,1 4,0 4,2 4,2 - 4,5 4,8 4,6 3,4 - 

Уровень занятости 

в % к населению в возрасте 15 лет и 
старше (SA)* 

 

59,3 

 

59,1 

 

58,9 

 

59,0 

 

58,9 

 

58,8 

 

- 

 

58,3 

 

58,0 

 

58,1 

 

59,3 

 

- 

Уровень безработицы             

в % к рабочей силе 4,9 5,2 5,6 5,4 5,7 5,8 5,8 6,1 6,3 6,0 4,6 4,6 

SA* 5,1 5,2 5,5 5,3 5,5 5,6 - 6,0 6,4 6,1 4,5 - 

*Оценка Минэкономразвития России. 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

 

Картина инфляции июль 2021 г.10 

Потребительская инфляция, по данным Росстата, в июне 2021 г. сохранялась на повышенном 

уровне: 0,69% м/м (май: 0,74% м/м), с исключением сезонного фактора – 0,71% м/м SA2 (0,67% м/м SA 

месяцем ранее). В годовом выражении инфляция продолжила ускоряться (до 6,50% г/г в июне после 6,02% 

г/г в мае). Влияние по-прежнему оказывает низкая база прошлого года, когда рост потребительских цен 

сдерживался карантинными ограничениями. 

Продовольственная инфляция в июне замедлилась до 0,64% м/м с 0,96% м/м в мае, с 

исключением сезонного фактора – до 0,68% м/м SA c 0,76% м/м SA месяцем ранее.  

Основной вклад в замедление внесла нормализация темпов роста цен на продовольственные 

товары за исключением плодоовощной продукции (0,40% м/м в июне после ~0,7% м/м в апреле–мае). 

Замедлился рост цен на отдельные социально значимые товары (крупа гречневая, мясо, в том числе 

куриное), ускорилось сезонное снижение цен на яйца. Значительно снизились темпы роста цен на масло 

подсолнечное (до 0,5% м/м после 1,2–1,6% м/м в предшествующие три месяца). 

Вместе с тем в июне сохранились высокие темпы роста цен на плодоовощную продукцию (2,35% 

м/м после 2,94% м/м в мае). Несмотря на более сильную дефляцию на огурцы и помидоры, ускорился рост 

цен на овощи «борщевого набора» (особенно на картофель, морковь и свеклу) при низких сборах 

отдельных овощей в прошлом году.  

 
10 https://www.economy.gov.ru/material/file/665a8837ddb002400053de66480f8922/210707.pdf 



Отчет №020921-1 

 

 

 

19 

Непродовольственная инфляция в июне составила 0,68% м/м после 0,74% м/м в мае (с 

исключением сезонного фактора: 0,85% м/м SA после 0,82% м/м SA). Продолжилось ускорение роста цен 

на отдельные товары с высокой долей импортной составляющей (мебель, бытовая химия), а также 

стройматериалы. Вместе с тем на ряд товаров наблюдалось снижение цен (телерадиотовары, средства 

связи, отдельные электробытовые приборы). Удорожание бензина в июне сезонно ускорилось (0,6% м/м 

после 0,3% м/м в мае).  

В секторе услуг инфляция в июне ускорилась до 0,76% м/м (0,44% м/м месяцем ранее), с 

исключением сезонного фактора – до 0,57% м/м SA (0,36% м/м SA). Влияние оказало более выраженное 

сезонное удорожание услуг воздушного и железнодорожного транспорта, санаторно-оздоровительных 

услуг, а также услуг зарубежного туризма при повышенном спросе и возобновлении авиасообщения с 

рядом стран, пользующихся спросом среди российских туристов. 
Таблица 8.2 Индикаторы инфляции 

 июн.21 май.21 апр.21 мар.21 фев.21 янв.21 2020 2019 

Инфляция 

в % к соотв. периоду предыдущего года 6,50 6,02 5,53 5,79 5,67 5,19 4,91 3,04 

в % к предыдущему месяцу 0,69 0,74 0,58 0,66 0,78 0,67 - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,71 0,67 0,52 0,60 0,58 0,39 - - 

Продовольственные товары 

в % к соотв. периоду предыдущего года 7,90 7,40 6,55 7,58 7,72 7,03 6,69 2,58 

в % к предыдущему месяцу 0,64 0,96 0,75 0,82 1,22 1,01 - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,68 0,76 0,52 0,68 0,75 0,38 - - 

Непродовольственные товары 

в % к соотв. периоду предыдущего года 7,04 6,68 6,16 5,92 5,67 5,10 4,79 2,95 

в % к предыдущему месяцу 0,68 0,74 0,66 0,72 0,58 0,53 - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,85 0,82 0,68 0,67 0,58 0,48 - - 

Услуги 

в % к соотв. периоду предыдущего года 3,95 3,29 3,30 3,20 2,91 2,84 2,70 3,75 

в % к предыдущему месяцу 0,76 0,44 0,22 0,37 0,44 0,38 - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,57 0,36 0,31 0,40 0,37 0,31 - - 

Базовая инфляция (Росстат) 

в % к соотв. периоду предыдущего года 6,55 6,04 5,47 5,38 5,04 4,55 4,21 3,13 

в % к предыдущему месяцу 0,75 0,82 0,58 0,83 0,58 0,50 - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,82 0,83 0,62 0,71 0,58 0,41 - - 

Инфляция, за искл. продовольствия, регулируемых цен и тарифов и подакцизной продукции 

в % к соотв. периоду предыдущего года 5,78 5,23 4,86 4,77 4,67 4,34 4,09 2,86 

в % к предыдущему месяцу 0,76 0,66 0,47 0,54 0,48 0,43 - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,79 0,70 0,53 0,52 0,45 0,36 - - 

Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2021 год и на 

плановый период 2022 и 2023 годов11 

Общая характеристика прогноза социально-экономического развития 

Базовый вариант 

Мировая экономика 

В настоящее время сохранение ограничений, направленных на борьбу с распространением новой 

коронавирусной инфекции, в значительном числе стран сдерживает рост экономик их торговых 

партнеров. При этом даже в тех странах, где жесткие карантинные меры были сняты, продолжают 

действовать ограничения на деятельность целых отраслей, которые для экономик некоторых стран играют 

важную роль (туризм, авиаперевозки, общественное питание, сфера досуга и развлечений). В этих 

условиях ожидается снижение глобального ВВП на 4,0–4,5% в текущем году.  

В среднесрочной перспективе восстановление мировой экономики не будет быстрым: после 

первоначального «отскока» до уровней ниже докризисных последует длительный период постепенного 

роста. В 2021 г. ожидается восстановительный рост мировой экономики на 4,5–5,0%, после чего темпы 

глобального роста вернутся на уровень около 3% в среднесрочной перспективе. Новые правила 

«социального дистанцирования» и уже произошедший перевод значительного числа сотрудников 

компаний на удаленную работу могут привести к долгосрочным структурным изменениям в динамике 

производительности труда и потребительском поведении населения, при этом в настоящее время масштаб 

указанных эффектов не поддается точной оценке.  

Рынок нефти 

В прогноз заложена предпосылка о том, что добыча нефти в России будет соответствовать 

действующим условиям сделки ОПЕК+. При этом с учетом доступной на сегодняшний день информации 

предполагается полное снятие ограничений с мая 2022 года. В этих условиях добыча нефти (включая 

газовый конденсат) ожидается на уровне 507,4 млн тонн в 2020 г., 517,8 млн тонн в 2021 г. с последующим 

ростом до 552,4 млн тонн. в 2022 г. и 560,0 млн тонн в 2023 году.  

 
11https://economy.gov.ru/material/file/956cde638e96c25da7d978fe3424ad87/Prognoz.pdf 
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Прогноз по-прежнему основан на достаточно консервативной динамике цен на нефть. Такой подход 

обусловлен, во-первых, сохранением неблагоприятной эпидемиологической ситуации в значительном 

количестве стран и неопределенностью ее дальнейшего развития; во-вторых, ожидаемым слабым 

восстановлением спроса (в том числе, со стороны транспортной отрасли с учетом сохранения 

ограничений на перемещения населения и развития дистанционных форм занятости).  

В базовый вариант прогноза заложена цена на нефть марки «Юралс» 45,3 долл. США за баррель в 

2021 году. В 2022–2023 гг. цены на нефть будут находиться в диапазоне 46–48 долл. США за баррель. 

Указанная траектория в целом соответствует текущим значениям форвардных контрактов на 

соответствующие периоды. 

Валютный курс и платежный баланс 

В условиях постепенного восстановления мировой экономики ожидается рост внешнего спроса на 

основные товары российского экспорта. При этом в структуре товарного экспорта будет преобладать 

ненефтегазовый экспорт (доля более 50% в 2021–2023 гг. по сравнению с 43% в 2019 году). Рост импорта 

будет умеренным (товарный импорт: +4,3–4,7% в реальном выражении в 2022–2023 гг. после 

восстановления на 5,1% г/г в 2021 году). В этих условиях ожидается сохранение положительного сальдо 

текущего счета платежного баланса на всем прогнозном горизонте (1,6–1,8% ВВП в 2021–2023 гг.), 

которое, в свою очередь, окажет стабилизирующее воздействие на динамику валютного курса.  

Среднегодовой курс рубля к доллару США ожидается на уровне 72,4 в 2021 г., 73,1 в 2022 г., 73,8 в 

2023 году. Умеренное ослабление валютного курса (~1% в год к доллару США, ~2% в год к бивалютной 

корзине) будет обусловлено, главным образом, инфляционным дифференциалом со странами – 

торговыми партнерами. При этом в реальном эффективном выражении курс рубля будет оставаться 

стабильным, что позволит сохранить конкурентоспособность российской экономики и создаст условия 

для роста несырьевого экспорта.  

Инфляция 

В 2021 г. сдерживающее влияние на темпы роста потребительских цен окажет запланированная 

бюджетная консолидация, которая будет лишь отчасти компенсирована реализацией эффекта от 

произошедшего смягчения денежно-кредитной политики. В этих условиях инфляция на конец 

следующего года ожидается на уровне 3,7% г/г. В дальнейшем предполагается возвращение темпов роста 

потребительских цен к целевому уровню Банка России (4%).  

Экономический рост 

В 2021 г. на темпы восстановления экономики будет оказывать влияние ряд разнонаправленных 

факторов. С одной стороны, негативное влияние остаточных карантинных ограничений, а также 

изменений потребительского поведения населения будет менее существенным, чем предполагалось ранее. 

Кроме того, поддержку росту будет оказывать реализация эффекта от произошедшего смягчения 

денежно-кредитной политики. С другой стороны, сдерживающим фактором станет дальнейшая 

нормализация бюджетных расходов после их наращивания в 2020 г. в целях борьбы с распространением 

новой коронавирусной инфекции и поддержки экономики.  

С учетом указанных факторов рост ВВП в 2021 г. ожидается на уровне 3,3%. Таким образом, к 3кв21 

российская экономика достигнет докризисного уровня и к концу 2021 г. выйдет на траекторию 

устойчивого роста, соответствующую достижению национальных целей развития. В 2022–2023 гг. рост 

экономики продолжится темпом не менее 3%. При этом в 2022 г. положительный вклад в динамику ВВП 

внесет окончание сделки ОПЕК+ в соответствии с ее текущими параметрами, которое приведет к росту 

добычи нефти.  

Рост ВВП на прогнозном горизонте будет основываться на расширении внутреннего спроса – как 

потребительского, так и инвестиционного.  

В 2021 г. ожидается восстановительный рост потребления домашних хозяйств: оборот розничной 

торговли увеличится на 5,1%, объем платных услуг населению – на 6,7%. В 2022–2023 гг. оборот 

розничной торговли продолжит расти темпом 2,8–2,9%, объем платных услуг населению – 3,0–3,1%.  

Восстановление инвестиций в основной капитал в 2021 г. будет более умеренным – на 3,9% с учетом 

лагов в принятии инвестиционных решений, ожидаемого сокращения капитальных расходов бюджетной 

системы, а также сохранения ограничений в рамках сделки ОПЕК+, которые будут оказывать 

сдерживающее влияние на инвестиционную активность в нефтегазовой отрасли. В 2022 г. и 2023 г. 

прогнозируется ускорение роста инвестиций до 5,3% и 5,1% соответственно. 

Рынок труда и доходы населения 

Восстановление экономики в 2021 г. будет сопровождаться улучшением ситуации на рынке труда. 

К концу следующего года численность занятых (по методологии МОТ) достигнет уровня 2019 г. (в 

среднем за год – 71,7 млн чел. по сравнению с 71,9 млн чел. в 2019 году).  
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В среднем за 2021 г. уровень безработицы составит 5,2%. При этом к концу следующего года 

уровень безработицы опустится ниже 5%, т.е. фактически выйдет на «естественный» уровень. В 2022–

2023 гг. уровень безработицы прогнозируется на уровне 4,7% и 4,6% соответственно. 

В 2021 г. ожидается продолжение роста реальных заработных плат умеренными темпами (2,2%). 

Рост реальных располагаемых доходов населения прогнозируется на уровне 3,0% за счет восстановления 

доходов от собственности и предпринимательской деятельности после существенного спада в текущем 

году. Рост реальных заработных плат прогнозируется на уровне 2,3% в 2022 г. и 2,5% в 2023 г., реальных 

располагаемых доходов населения – на уровне 2,4% и 2,5% соответственно. 

Консервативный вариант 

В консервативном варианте прогноза спад в мировой экономике, вызванный введенными 

крупнейшими странами ограничительными мерами, усугубит накопленные до пандемии структурные 

проблемы, такие как высокая долговая нагрузка в развитых странах и в ряде стран с формирующимися 

рынками; замедление роста мировой торговли из-за нарастания торговых противоречий между 

крупнейшими странами; медленный рост производительности труда; увеличение глобального 

неравенства. В этих условиях восстановление мировой экономики будет происходить медленнее, чем 

предполагается в базовом варианте.  

Слабый спрос на энергоресурсы окажет дополнительное давление на мировые цены на нефть. 

Вместе с тем поддержку рынку нефти продолжит оказывать действие соглашения ОПЕК+, а также 

сокращение добычи в США и странах с высокой себестоимостью добычи. В этих условиях цены на нефть 

в рамках консервативного варианта прогнозируются в диапазоне 43–45 долл. США за баррель в 

среднесрочной перспективе, что ниже параметров базового варианта.  

С точки зрения внутренних условий в консервативном варианте предполагается длительное 

сохранение пониженной деловой активности в отраслях, деятельность которых была ограничена в целях 

борьбы с распространением новой коронавирусной инфекции. При этом структурные изменения 

потребительского спроса, как мирового, так и внутрироссийского, будут оказывать замедляющее влияние 

на восстановление таких секторов, как сфера развлечений и досуга, туристическая отрасль, 

индивидуальные услуги населению. Рост ВВП прогнозируется на уровне 2,7% в 2021 г. и 2,9% в 2022 г. с 

последующей стабилизацией на уровне около 2,5%.  

Накопленные убытки компаний в консервативном варианте будут сдерживать восстановление 

прибыли и, как следствие, инвестиционной активности. В этих условиях темпы роста инвестиций в 

основной капитал прогнозируются на уровне 3,7% в 2021 г. и около 4,5% в среднесрочной перспективе. 

С учетом более умеренных, чем в базовом варианте, темпов экономического роста темпы роста 

реальных располагаемых доходов населения в консервативном варианте ожидаются в диапазоне 1,6–1,9% 

в среднесрочной перспективе, что в свою очередь окажет сдерживающее воздействие на потребительский 

спрос. Рост розничного товарооборота и объема платных услуг населению в 2021 г. в рамках 

консервативного варианта оценивается на уровне 4,5% и 5,6% соответственно, в 2022–2023 гг. оба 

показателя продолжат расти темпом 2,0–2,3%. 

Таблица 8.3 Основные показатели прогноза социально-экономического развития Российской Федерации 

 2019 2020 2021 2022 2023 

Цена на нефть марки «Юралс» (мировая), долл. США за баррель 

базовый 
63,8 

41,8 45,3 46,6 47,5 

консервативный 41,8 43,3 44,1 45,0 

Курс доллара среднегодовой, руб. за долл. США 

базовый 
64,7 

71,2 72,4 73,1 73,8 

консервативный 71,2 73,4 73,9 74,5 

Индекс потребительских цен на конец года, в % к декабрю 

базовый 
3,0 

3,8 3,7 4,0 4,0 

консервативный 3,8 3,5 4,0 4,0 

Валовой внутренний продукт, % 

базовый 
1,3 

-3,9 3,3 3,4 3,0 

консервативный -3,9 2,7 2,9 2,5 

Инвестиции в основной капитал, % 

базовый 
1,7 

-6,6 3,9 5,3 5,1 

консервативный -6,6 3,7 4,6 4,3 

Промышленное производство, % 

базовый 
2,3 

-4,1 2,6 3,6 2,3 

консервативный -4,1 2,4 3,3 2,1 

Реальные располагаемые доходы населения, % 

базовый 
1,0 

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

консервативный -3,0 1,9 1,6 1,9 
Реальная заработная плата, % 

базовый 
4,8 

1,5 2,2 2,3 2,5 

консервативный 1,5 1,9 1,9 2,2 
Оборот розничной торговли, % 

базовый 1,9 -4,2 5,1 2,9 2,8 
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 2019 2020 2021 2022 2023 

консервативный -4,2 4,5 2,3 2,2 
Экспорт товаров, млрд долл. США 

базовый 
419,9 

321,3 354,6 381,7 403,1 

консервативный 321,3 337,5 355,9 372,6 
Импорт товаров, млрд долл. США 

базовый 
254,6 

260,3 249,9 267,3 284,7 

консервативный 260,3 245,9 259,3 272,8 

Промышленность 

В 2020 г. ожидается снижение объема промышленного производства в целом на -4,1% г/г.  

Добыча полезных ископаемых, по оценке, сократится на -7,8% за счет снижения физических 

объемов добычи нефти в рамках соглашений ОПЕК+, направленных на поддержку ценовой конъюнктуры, 

а также слабого внешнего спроса на другие сырьевые товары.  

Снижение выпуска обрабатывающей промышленности в 2020 г. будет более умеренным – на -1,5%. 

При этом падение в отраслях, ориентированных на инвестиционный спрос и производство 

потребительских товаров длительного пользования, будет отчасти компенсировано расширением выпуска 

продукции первой необходимости (пищевые продукты, лекарственные средства и др.).  

В 2021–2023 гг. ожидается постепенное восстановление промышленного производства. На 

динамику добычи полезных ископаемых будут оказывать существенное влияние параметры сделки 

ОПЕК+.  

При этом в обрабатывающей промышленности рост производства прогнозируется на уровне более 

3% в год в среднесрочной перспективе. 

Таблица 8.4 Динамика промышленного производства 

в % г/г 2019 2020 2021 2022 2023 2023/2019 

Промышленность – всего 2,3 -4,1 2,6 3,6 2,3 4,3 

Добыча полезных ископаемых 2,5 -7,8 1,7 5,2 1,1 -0,2 
Обрабатывающие производства 2,6 -1,5 3,1 3,0 3,3 8,1 

Обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздуха 

 

0,0 

 

-2,8 

 

3,0 

 

1,5 

 

1,6 

 

3,3 
Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и 

утилизации отходов, деятельность по ликвидации 
загрязнений 

 

 
-5,2 

 

 
-5,0 

 

 
2,8 

 

 
0,8 

 

 
1,4 

 

 
-0,2 

К 2023 г. промышленное производство увеличится на 4,3% по сравнению с 2019 г., в том числе в 

обрабатывающих производствах – на 8,1%. 

Расширение инвестиционного спроса определит высокие темпы роста отраслей машиностроения 

(производство компьютеров, электронных и оптических изделий возрастет на 20,8%, производство 

электрического оборудования – на 5,8%, производство машин и оборудования, не включенных в другие 

группировки, – на 7,9%).  

Из промежуточных производств наиболее высокими темпами будут развиваться отрасли, 

совмещенные с производством товаров инвестиционного назначения (производство химических веществ 

и химических продуктов увеличится на 24,9%, производство резиновых и пластмассовых изделий – на 

12,5%, обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производство 

изделий из соломки и материалов для плетения – на 12,6%, производство прочей неметаллической 

минеральной продукции – на 6,7%).  

В среднесрочной перспективе доля обрабатывающих производств в общем объеме промышленного 

производства возрастет на 3,7 п.п к 2023 г. за счет машиностроительного комплекса (на 0,7 п.п.), 

химического производства (на 0,6 п.п.) при сокращении доли производства кокса и нефтепродуктов (на 

0,3 п.п.). 

Транспорт  

Объем перевозок грузов в 2019 г. составил 7,1 млрд тонн (+2,4%), грузооборот – 2 987,6 млрд т-км 

(+0,7%). При этом объем коммерческих перевозок грузов по транспортному комплексу в 2019 г. составил 

2,9 млрд т (-4,2% г/г). Коммерческий грузооборот транспортного комплекса в 2019 г. вырос на 0,6% г/г и 

составил 2 864,1 млрд тонно-километров.  

Объем перевозок пассажиров в 2019 г. составил 17,9 млрд человек (-1,5%). В структуре 

пассажирооборота транспорта общего пользования в 2019 г. увеличилась доля воздушного транспорта 

при сокращении доли других видов транспорта.  

В 2020 г. объем перевозок грузов транспортным комплексом с учетом сложившихся тенденций и 

макроэкономических параметров составит 6,7 млрд. тонн (-6,2%), грузооборот – 2 810,2 млрд т-км (-5,9%). 

Объем перевозок пассажиров в 2020 г. составит 13,3 млрд человек (-25,3%).  

С учетом ситуации, складывающейся в транспортном комплексе, прогнозируемых темпов роста 

промышленного производства, реальных располагаемых доходов населения и ВВП, в среднесрочной 

перспективе прогнозируется рост показателей деятельности транспортного комплекса.  
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В 2023 г. объем перевозки грузов возрастет по сравнению с 2019 г. на 2,8%, грузооборот – на 1,9%, 

объем коммерческих перевозок грузов – на 1,5%. Перевозки пассажиров к 2023 г. возрастут по сравнению 

с 2019 г. на 6,0%, пассажирооборот – на 3,5%.  

В целях укрепления роста показателей деятельности транспортного комплекса в среднесрочной 

перспективе будет продолжено оказание мер государственной поддержки, в том числе субсидирование 

региональных воздушных перевозок населения на территории Российской Федерации, субсидирование 

перевозок пассажиров железнодорожным транспортом в пригородном сообщении и поездах дальнего 

следования и другие.  

Факторами, сдерживающими развитие транспортной системы России, являются:  

– недостаточное развитие подходов к морским портам (большинство автомобильных и 

железнодорожных подъездных путей к морским портам не обеспечивают возросший поток грузов); 

– устаревшая инфраструктура и обслуживающий флот внутренних водных путей;  

– отсутствие полностью сформированной опорной транспортной сети дорог на всей территории 

страны, что сдерживает экономическое развитие регионов, ограничивает мобильность населения, 

перевозку грузов.  

Приоритетами развития транспортной инфраструктуры в среднесрочной перспективе станут 

развитие дорожной сети, строительство и реконструкция автомобильных дорог общего пользования, в 

том числе скоростных автомагистралей, развитие транспортных коридоров, развитие железнодорожных 

линий, Северного морского пути, увеличение мощности российских портов, развитие аэропортов и 

внутренних перевозок воздушным транспортом, а также железнодорожных перевозок, модернизация 

инфраструктуры внутреннего водного транспорта. 

Таблица 8.5 Основные прогнозные показатели развития транспортного комплекса 

 2019 2020 2021 2022 2023 2023/2019 

Объем коммерческих перевозок, млн т 
2 933,1 2 696,7 2 775,9 2 898,1 2 977,0 

 

101,5 
%, г/г 95,8 91,9 102,9 104,4 102,7  

Коммерческий грузооборот, млрд т-км 
2 864,1 2 689,2 2 780,6 2 850,7 2 923,5 

 

102,1 
%, г/г 100,6 93,9 103,4 102,5 102,6  

Пассажирооборот общего пользования, млрд 

пасс-км 

 

632,6 

 

352,3 

 

567,7 

 

627,3 

 

654,7 

 

103,5 
%, г/г 106,5 55,7 161,1 110,5 104,4  

Вывод: политическая обстановка и социально-экономическое положение в Российской Федерации 

влияет на рынок в целом по стране и не влияет на какой-либо конкретный регион 

 

Рынок офисов: итоги I полугодия 2021 года12 

Аналитики международной консалтинговой компании Knight Frank подвели предварительные 

итоги I полугодия 2021 года на рынке офисной недвижимости Москвы. Согласно исследованию, объем 

ввода офисов в эксплуатацию за этот период составил 446 тыс. кв. м и уже вдвое превысил годовой 

показатель 2020 года, при этом отмечается увеличение спроса. Таким образом, совокупный объем 

предложения офисного рынка Москвы по итогам полугодия достиг 17,4 млн кв. м, из которых 4,9 млн кв. 

м относятся к классу А, а 12,5 млн кв. м – к классу В. Доля свободных офисов снизилась до 9,9% в классе 

А и до 5,4% в классе В. В то же время был зафиксирован рост запрашиваемых ставок аренды — в классе 

А они выросли на 2-3% с начала года, в классе В — на 0,5-2%. Спрос на коворкинги остается высоким, а 

предложение продолжает расти: общая площадь открытых площадок по итогам I полугодия 2021 года 

достигла 235 тыс. кв. м. 

Объем ввода офисов в I полугодии 2021 года составил 446 тыс. кв. м, что уже вдвое выше 

совокупного результата прошлого года, когда было введено 224,4 тыс. кв. м. Крупнейшими новыми 

объектами остаются бизнес-центры, которые не вышли на спекулятивный рынок – «Сбер-Сити», «Два 

Капитана» и «Ростех-Сити». В целом на рынке наблюдается восстановление девелоперской активности: 

среди крупнейших объектов, ожидаемых к вводу во II полугодии 2021 года – БЦ «Парк Легенд» (класс А 

и В, арендопригодная площадь: 43 тыс. кв. м/48 тыс. кв. м соответственно), DM Tower (35 тыс. кв. м), 

«YE’S Технопарк» (26 тыс. кв. м) и другие. 

Совокупный объем предложения офисного рынка Москвы по итогам полугодия достиг 17,4 млн кв. 

м, из которых 4,9 млн кв. м относятся к классу А, а 12,5 млн кв. м – к классу В. 

 
12 https://swissapp.ru/upload/iblock/e86/SwissAppraisal_RE_Offices_C_2020.pdf 
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Рисунок 3 

Свободными на рынке остаются около 490 тыс. кв. м в классе А и 680 тыс. кв. м в классе В. 

Вакантность офисов составляет 9,9% в классе А и 5,4% в классе В: с начала года показатели доли 

свободных площадей снизились на 1,8 п. п. и на 0,7 п. п. соответственно. Растущий после пандемии спрос 

на офисы и спад тенденции к оптимизации пространств ведут к уменьшению показателя, при этом до 

конца года ожидается его дальнейшее снижение. 

 
Рисунок 4 

Рост спроса на рынке демонстрирует показатель чистого поглощения, который, по 

предварительным данным, вырос до 572 тыс. кв. м против 262 тыс. кв. м за весь 2020 год. В структуре 

спроса растет доля сделок по новой аренде, пользователи стремятся переконфигурировать свои офисы и 

планировочные решения, чтобы создать наиболее комфортное для сотрудников рабочее пространство. 

При этом тенденция к уменьшению арендуемой площади офисов ослабевает. 

Запрашиваемые средневзвешенные ставки аренды в классе А достигают 26 000-26 300 руб./кв. м/год 

(без учета операционных расходов и НДС), в классе В – 17 200-17 500 руб./кв. м/год (без учета 

операционных расходов и НДС). Таким образом, с начала года рост в классе А составил 2-3%, в классе В 

– 0,5-2%. 

На рынке гибких офисов Москвы также наблюдается положительная динамика основных 

показателей. Спрос на коворкинги остается высоким, а предложение продолжает расти: общая площадь 

открытых площадок по итогам I полугодия 2021 года достигла 235 тыс. кв. м. Среди крупнейших сделок 

2021 года: аренда группой компаний «Ситроникс» помещений на площадках «Гибкий офис» (площадь: 6 

000 кв. м) и аренда «Яндексом» офисных площадей в BusinessClub OKO II (площадь: 5 600 кв. м). 
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Рисунок 5 

Мария Зимина, директор департамента офисной недвижимости Knight Frank: «В этом полугодии 

многие арендаторы перешли от анализа рынка к решительным действиям по подписанию договоров 

аренды. На фоне такого высокого спроса мы даже видим, что по некоторым зданиям А класса у 

девелоперов есть возможность выбирать клиентов. Компании ищут офисы, подходящие по бюджету 

преимущественно в классе А, при том, что предложение таких офисов для больших арендаторов 

традиционно остается дефицитным. Некоторые бизнес-центры частично уходят с рынка еще до 

официального запуска. Активность арендаторов в ключевых деловых районах (ММДЦ “Москва-Сити”, 

ЦАО, Белорусский район) будет оставаться высокой до конца года, из-за чего в них будут расти 

средневзвешенные ставки. Скорее всего, высокая активность и скорость принятия решений арендаторов 

связаны с отложенным спросом на переезд, запланированный еще с 2020 года, и тем, что в период 

локдауна мало кто готов был продлевать договоры аренды на долгий срок, и сейчас подходит время 

принимать решение о дальнейшей судьбе офиса с учетом новых форматов работы». 

Мария Зимина также отмечает, что в результате переноса ввода многих строящихся зданий, их 

совокупный объем после 2021 года будет ограничен, соответственно, инвесторы, уже сейчас увидев 

меняющийся баланс, активизировались и готовы приобретать новые интересные проекты. Однако нужно 

учитывать, что на средневзвешенные показатели ставок в перспективе будут влиять не только 

соотношение спроса и текущего предложения офисов, но и себестоимость строительства, которая, к 

сожалению, продолжает расти. 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект13 

Объект оценки представляет собой нежилое встроенное помещение, расположенное в жилом 

здании. Объект оценки относится к сегменту рынка помещений под коммерческую деятельность. 

Классификация коммерческих объектов (согласно справочнику Оценщика недвижимости – 2020 

под редакцией Л.А. Лейфера «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов»): 

 
13 http://realdealer.ru/klassifikatsiya-kommercheskoy-nedvizhimosti/ 
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Рисунок 6 

 
Рисунок 7 
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Рисунок 8 

Таким образом, оцениваемое помещение относится к коммерческой недвижимости, а именно к 

объектам свободного назначения. Ниже будет проанализирован рынок подобной недвижимости. 

8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен. 

Оценщиком был проанализирован рынок по продаже/аренде помещений в ЮАО г. Москвы. 

Обнаруженные на открытом рынке предложения по продаже/аренде аналогичных помещений приведены 

в таблицах ниже: 
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Таблица 8.6 Предложения по продаже помещений в ЮАО г. Москвы 

№ 

п/п 

Дата 

предложе

ния 

Источник информации Адрес Округ 

Расположение 

относительно 

ТТК и ЧТК 

Общая 

площадь, 

м2 

Назначение 

Этаж/ 

этажнос

ть 

Расстояние от 

метро, мин. 

пешком 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения 

за 1 м2, руб. 

1 14.07.21 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/246620060/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Судостроительная ул., 32 
ЮАО 

За пределами 
ТТК, в пределах 

ЧТК 

65,0  
встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 5 

м. Коломенская, 

18 мин. пешком 
13 900 000  213 846  

2 30.07.21 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/252600112/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатино-

Садовники, Нагатинская ул., 17К1 
ЮАО 

За пределами 

ТТК, в пределах 
ЧТК 

129,8  
встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 9 

м. Коломенская, 

15 мин. пешком 
26 000 000  200 308  

3 28.07.21 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/261311979/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Нагатинская наб., 40/1 
ЮАО 

За пределами 

ТТК, в пределах 
ЧТК 

146,0  
встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 23 

м. Коломенская, 

14 мин. пешком 
36 000 000  246 575  

4 03.08.21 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/226757331/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатино-

Садовники, ул. Академика 
Миллионщикова, 7К2 

ЮАО 

За пределами 

ТТК, в пределах 
ЧТК 

49,0  
встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 9 

м. Коломенская, 

14 мин. пешком 
9 500 000  193 878  

5 04.08.21 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/259567968/ 
Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Коломенская наб., 22 
ЮАО 

За пределами 

ТТК, в пределах 

ЧТК 

30,0  
встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 16 

м. Коломенская, 
26 мин. пешком 

11 400 000  380 000  

6 03.08.21 
https://www.cian.ru/sale/commerci

al/260626541/ 
Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

ул. Корабельная, 17к1 
ЮАО 

За пределами 

ТТК, в пределах 

ЧТК 

128,0  
встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 15 

м. Коломенская, 
30 мин. пешком 

35 000 000  273 438  

Как видно из таблицы, средняя стоимость, а также минимальный и максимальный диапазон стоимости встроенных помещений в ЮАО г. Москвы 

составляет:  
Среднее значение 220 243 руб./м2 

Мин. значение 200 308 руб./ м2 

Макс. значение 246 575 руб./ м2 

Таблица 8.7 Предложения по аренде помещений в ЮАО г. Москвы 

№ 

п/п 

Дата 

предложе

ния 

Источник информации Адрес Округ 

Расположение 

относительно 

ТТК и ЧТК 

Общая 

площадь, м2 Назначение 
Этаж/этажн

ость 

Расстояние от 

метро, мин. 

пешком 

Цена аренды 

объекта, 

руб./год  

Цена аренды 1 м2, 

руб./год  

1 04.08.21 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/259480427/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский 

затон, Судостроительная ул., 17 
ЮАО 

За пределами ТТК, 

в пределах ЧТК 
30,0  

встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 14 

м. Коломенская, 

8 мин. пешком 
100 000  40 000  

2 12.07.21 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/260387508/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский 
затон, ул. Речников, 14К1 

ЮАО 
За пределами ТТК, 

в пределах ЧТК 
35,0  

встроенное 
помещение (ПСН) 

1 из 12 
м. Коломенская, 
25 мин. пешком 

87 500  30 000  

3 04.08.21 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/261720597/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский 

затон, ул. Новинки, 31 
ЮАО 

За пределами ТТК, 

в пределах ЧТК 
76,0  

встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 12 

м. Коломенская, 

11 мин. пешком 
170 000  26 842  

4 04.08.21 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/258161685/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский 

затон, Кленовый бул., 13 
ЮАО 

За пределами ТТК, 

в пределах ЧТК 
15,4  

встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 16 

м. Коломенская, 

12 мин. пешком 
40 000  31 169  

5 03.08.21 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/253130697/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский 

затон, Судостроительная ул., 3К2 
ЮАО 

За пределами ТТК, 

в пределах ЧТК 
61,0  

встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 9 

м. Коломенская, 

2 мин. пешком 
90 000  17 705  

6 03.08.21 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/251178387/ 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский 

затон, Кленовый бул., 23К2 
ЮАО 

За пределами ТТК, 

в пределах ЧТК 
71,0  

встроенное 

помещение (ПСН) 
1 из 4 

м. Коломенская, 

15 мин. пешком 
76 917  13 000  

Как видно из таблицы, средняя стоимость аренды, а также минимальный и максимальный диапазон стоимости аренды встроенных помещений в ЮАО 

г. Москвы составляет: 
Среднее значение 26 543 руб./м2 

Мин. значение  13 000 руб./м2 

Макс. значение 40 000 руб./м2 

https://www.cian.ru/sale/commercial/246620060/
https://www.cian.ru/sale/commercial/246620060/
https://www.cian.ru/sale/commercial/252600112/
https://www.cian.ru/sale/commercial/252600112/
https://www.cian.ru/sale/commercial/261311979/
https://www.cian.ru/sale/commercial/261311979/
https://www.cian.ru/sale/commercial/226757331/
https://www.cian.ru/sale/commercial/226757331/
https://www.cian.ru/sale/commercial/259567968/
https://www.cian.ru/sale/commercial/259567968/
https://www.cian.ru/sale/commercial/260626541/
https://www.cian.ru/sale/commercial/260626541/
https://www.cian.ru/rent/commercial/259480427/
https://www.cian.ru/rent/commercial/259480427/
https://www.cian.ru/rent/commercial/260387508/
https://www.cian.ru/rent/commercial/260387508/
https://www.cian.ru/rent/commercial/261720597/
https://www.cian.ru/rent/commercial/261720597/
https://www.cian.ru/rent/commercial/258161685/
https://www.cian.ru/rent/commercial/258161685/
https://www.cian.ru/rent/commercial/253130697/
https://www.cian.ru/rent/commercial/253130697/
https://www.cian.ru/rent/commercial/251178387/
https://www.cian.ru/rent/commercial/251178387/
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8.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке 

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов 

Ценообразующие факторы — это факторы, оказывающие влияние на стоимость продажи/аренды 

объекта недвижимости. 

Исходя из обнаруженных на дату оценки предложений по продаже/аренде нежилых встроенных 

помещений свободного назначения (ПСН), производится анализ основных ценообразующих факторов на 

рынке коммерческой недвижимости свободного назначения в г. Москве. 

 

Передаваемые права 

Данный фактор учитывает разницу в юридическом статусе (набор прав - аренда/собственность), и 

влияет на стоимость продажи/аренды объектов недвижимости. Все нежилые помещения предлагаются на 

правах собственности/пользования (аренды), рыночных данных недостаточно для проведения 

исследования. 

 

Дата продажи/предложения.  

Все аналоги предлагаются в июле-августе 2021 года – максимально близко к дате оценки. Таким 

образом, анализ по данному фактору не проводится. 

 

Удаленность от метро 

Данный фактор учитывает месторасположение объекта недвижимости относительно красной 

линии, поскольку это является удорожающим фактором. Анализ данной характеристики был проведен в 

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

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для г. Москва и Московской 

области» (Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2020 г.), выдержка из которого приведена ниже: 

Таблица 8.8 

 

 
 

Линия застройки  

Данный фактор учитывает месторасположение объекта недвижимости относительно красной 

линии, поскольку это является удорожающим фактором. Анализ данной характеристики был проведен в 

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

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для г. Москва и Московской 

области» (Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2020 г.), выдержка из которого приведена ниже: 
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Таблица 8.9 

 
 

Площадь  

Анализ данной характеристики был проведен в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода для г. Москва и Московской области» (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2020 г.), выдержка из которого 

приведена ниже: 

Таблица 8.10 

 

 
 

Наличие отдельного входа  

Анализ данной характеристики был проведен в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода для г. Москва и Московской области» (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2020 г.), выдержка из которого 

приведена ниже: 
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Таблица 8.11 

 
 

Этаж расположения 

Анализ данной характеристики был проведен в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода для г. Москва и Московской области» (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2020 г.), выдержка из которого 

приведена ниже: 

Таблица 8.12 

  

 

Вид и состояние внутренней отделки 

Для объектов офисно-торгового назначения анализ данной характеристики был проведен в 

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

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для г. Москва и Московской 

области» (Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2020 г.), выдержка из которого приведена ниже: 

Таблица 8.13 
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Наличие коммуникаций 

Все объекты аналоги предлагаются на продажу и в аренду со всеми необходимыми для 

обслуживания коммуникациями. При необходимости данный фактор будет изучен дополнительно. 

 

Функциональное назначение 

Оценщиком на рынке продажи/аренды были подобраны объекты-аналоги, которые возможно 

использовать под аналогичное назначение. Таким образом, анализ по данному фактору не проводится. 

 

Наличие парковки 

Оцениваемое помещение, как и подобранные аналоги, имеет стихийную парковку. Введение 

корректировки не требуется. 

 

Материал стен 

Все объекты аналоги и объекты оценки расположены в капитальных зданиях. Таким образом, 

анализ по данному фактору не проводится. 

 

8.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта 

По результатам анализа рынка, к которому относится объект оценки, можно сделать вывод об 

основных факторах, влияющих на цены предложений в данном сегменте: 

- местоположение (район, округ, линия застройки, удаленность от метро и т.д.); 

- площадь помещений; 

- вид и состояние внутренней отделки; 

- этаж расположения; 

- наличие отдельного входа; 

- линия застройки 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

9.1. Определение понятия рыночной стоимости 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по 

которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 

цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

принимать исполнение;  

•  стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  

•  объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов;  

•  цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

•  платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом 

рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции 

объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа 

потенциальных покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки – наибольшая из достижимых по 

разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен 

для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки 

зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте 

оценки, доступным на дату оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы 

для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

9.2. Этапы проведения оценки 

Процесс оценки – это документально и логически обоснованная процедура исследования 

ценностных характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к 

оценке. Задача Оценщика – определение и количественная интерпретация степени полезности 

оцениваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость 

объекта, резюмируемого в итоговом суждении. 

Проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. На этом этапе осуществляется: 

• осмотр объекта оценки: на данном этапе оценщик осматривает и фотографирует объект оценки.  

• сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были собраны и проанализированы данные, 

характеризующие экономические, социальные, административные и другие факторы, влияющие на 

рыночную стоимость объекта оценки. 

• анализ наиболее эффективного использования объекта оценки. 

• сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная 

информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимыми с ними другими 

объектами, недавно проданными или сданными в аренду. Сбор данных осуществлялся путем изучения 

соответствующей документации, публикаций в специализированных изданиях, публикациях. 

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

осуществление необходимых расчетов. Для оценки рыночной стоимости объектов рассматриваются три 

классических подхода: затратный, сравнительный и доходный. В случае использования не всех подходов 

приводятся обоснованные доводы об отказе от расчета тем или иным подходом. Использование разных 

подходов приводит к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. 

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки. На этом этапе после анализа результатов, полученных разными 

подходами, оценщик взвешивает достоинства и недостатки каждого и устанавливает окончательную 
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стоимость объекта на основании результатов всех подходов и выбранных для каждого из них весовых 

коэффициентов. 

5. Подготовка отчета об оценке. На данном этапе аналитически согласовываются все результаты, 

полученные на предыдущих этапах, и обобщенно излагаются в виде письменного отчета. 

9.3. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) имущества – это вероятный способ его эксплуатации, 

который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, 

экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к максимальной 

стоимости данного имущества.  

НЭИ является основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о НЭИ отражает мнение 

оценщика, который в ходе работы изучил характеристики объекта, его местоположение, состояние и 

динамику рынка на дату оценки. 

Вместе с тем существует рекомендованный подход к поиску НЭИ. Он сводится к рассмотрению 

спектра вариантов и их последовательному отбору по следующим критериям, приведенным ниже. 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ 

ОБОСНОВАННОСТЬ) - характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, 

ограничивающему действия собственника и положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ - возможность перепланировок с целью наилучшего и наиболее 

эффективного использования помещения. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 

законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - 

рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных 

вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

Согласно п. 17 раздела VI Федерального стандарта оценки №7 «Анализ наиболее эффективного 

использования частей объекта недвижимости, например, встроенных жилых и нежилых помещений, 

проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта». 

Как было сказано ранее, при классификации объекта оценки в соответствующем разделе отчета, 

объект оценки относится к рынку помещений свободного назначения – находится в густонаселённом 

жилом квартале на первом этаже жилого дома, нежилое назначение. 

С учетом вышесказанного, наиболее эффективным будет использование оцениваемого помещения 

в качестве помещения свободного назначения.  

Вывод.  Оценка объекта недвижимости осуществляется исходя из его наиболее эффективное 

использование – помещение свободного назначения. 

9.4. Анализ применимости подходов 

В соответствии с п. 11 раздела III ФСО №1 основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при 

проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из 

подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, 

полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается 

выбор подходов, используемых оценщиком. 

В соответствии с п.24 ФСО №1 оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

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

из подходов. 

9.5. Затратный подход 

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

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 

информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 

объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные 

полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
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сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими 

требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

Затратный подход отражает текущий уровень цен в строительстве, накопленный износ здания. 

Однако он не отражает существующую ситуацию на рынке недвижимости. Определение стоимости 

строительства встроенного помещения в отрыве от стоимости строительства всего здания не 

представляется возможным, технические характеристики здания у оценщика отсутствуют. Кроме того, 

рынок аналогичных объектов в Москве достаточно развит, что позволяет достоверно определить 

рыночную стоимость с помощью сравнительного и доходного подходов.  

На основании вышесказанного и в соответствии с п.19 ФСО №1 затратный подход в рамках 

настоящего Отчета не применяется. 

9.6. Сравнительный подход 

Согласно пп. 12-14 ФСО № 1 «Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных 

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

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 

совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 

статистических данных и информации о рынке объекта оценки.» 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  

1. методом сравнения продаж; 

2. методом валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода 

сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких 

объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности.  

Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, 

возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого 

использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного 

количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор 

листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым 

объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к 

оцениваемому объекту. 

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой взаимосвязи 

между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным (арендным) доходом от сдачи ее в 

аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рентным мультипликатором (ВРМ), также известным как 

мультипликатор валового дохода. Для определения рыночной стоимости величина арендного дохода от 

объекта за определенный период умножается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам 

При анализе информации об объектах, рассматриваемых в качестве аналогов объекту оценки, 

Оценщик выявил возможность применения сравнительного подхода, поскольку на момент выполнения 

работ по оценке информация для применения сравнительного подхода была доступна.  

На основании вышесказанного и в соответствии с п. 13 ФСО-1 для оценки рыночной стоимости 

объекта оценки будет использован сравнительный подход. 

9.7. Доходный подход 

Согласно пп. 15-17 ФСО № 1 «Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

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

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода.» 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 

• метод прямой капитализации; 

• метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости предприятия через 

величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких 

доходов в текущую стоимость является коэффициент капитализации. 
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Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов способных 

генерировать доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения 

объектом. Будущие преимущества от операций с объектом оценки представляют собой периодические 

поступления в виде будущего дохода на протяжении всего периода владения и реверсию, то есть выручку 

от продажи объекта по истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная стоимость 

определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие выгоды. 

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за несколько 

лет эксплуатации объекта. 

У оценщика имеется вся необходимая информация для применения доходного подхода к оценке в 

рамках настоящего Отчета. В соответствии с п.16 ФСО №1, оценщик принял решение использовать в 

рамках настоящего Отчета доходный подход. В рамках доходного подхода применяется метод прямой 

капитализации, так как оцениваемое помещение является объектом коммерческой недвижимости и 

способно приносить длительное время стабильный доход собственникам. 

9.8. Согласование результатов 

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

либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их 

результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. 

При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных 

различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и 

установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, 

полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком 

диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии).  

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке итоговой 

величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных границах 

интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не 

указано иное. 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение вопроса об 

относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных подходов, должно 

определяться обоснованным суждением Оценщиков, которое оформляется путем взвешивания 

стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Решение же вопроса, каким 

стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход взвешивать по отношению к другим, 

является ключевым на заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

• метод математического взвешивания; 

• метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными 

способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого подхода, а также на 

анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

10.1. Методология сравнительного подхода 

В рамках сравнительного подхода применяются следующие методы оценки объекта оценки: 

- метод сравнения продаж; 

- метод валового рентного мультипликатора. 

 

Метод сравнения продаж 

При применении метода прямого сравнительного анализа продаж стоимость объекта оценки 

определяется путем сравнения с ценами продажи или предложений аналогичных объектов. Основой 

применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с 

ценой продажи или ценой предложения аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 

сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимого объекта вносятся поправки, 

отражающие существенные различия между ними. 

Основная формула метода сравнения продаж: 
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i
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где: 

С – рыночная стоимость объекта оценки; 

Аj – цена объекта-аналога; 

Kij – величина относительной корректировки (процентной); 

K’ij – величина абсолютной корректировки (стоимостной);  

i – номер элемента сравнения; 

j – номер объекта-аналога; 

Vj – весовой коэффициент при согласовании скорректированных стоимостей объектов-аналогов; 

S – количество единиц сравнения объекта оценки. 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости методом сравнения продаж предполагает 

следующую последовательность действий. 

1) Подробное исследование рынка с целью отбора и получения достоверной информации о 

сопоставимых объектах 

2) Сопоставимым (сходным) объектом объекта оценки признается сходный по основным 

экономическим, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 

известна из сделки или предложения на продажу объекта. Таким образом, при отсутствии или 

недоступности информации о ценах сделок с аналогичными объектами оценщиком используется 

информация о ценах предложения (спроса). 

3) Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой 

цене, условий оплаты сделки, физических характеристиках, местоположении, условиях сделки и т.д. 

Анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по имеющимся расхождениям. 

Оценщик осуществляет и обосновывает выбор единицы сравнения объекта оценки и сходных 

объектов.  

 В обязательном порядке анализируются следующие элементы сравнения: 

-Состав передаваемых прав на объект; 

-Условия финансирования (оплата в рассрочку, ипотечный кредит, ссуда, государственное 

финансирование и т.п.) 

-Условия продажи. Сделки (купля-продажа, сдача в аренду, имущественный найм, мена, дарение, 

ипотека, расторжение договора, долевое строительство и т.п.); 

-Время продажи (дата предложения); 

-Месторасположение; 

-Физические отличия. 

Кроме того, в соответствии с назначением оцениваемого объекта, аналоги сравниваются по 

основным ценообразующим факторам выявленным оценщиками в ходе исследования соответствующего 

сегмента рынка.  

Корректировка цены продажи или запрашиваемой цены по каждому сопоставимому объекту в 

соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом. 
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Базой для внесения поправок является цена продажи сопоставимого объекта недвижимости. Если 

элемент сопоставимой продажи превосходит по качеству тот же элемент в оцениваемом объекте, то 

делается минусовая поправка, если же уступает – то вносится плюсовая поправка. 

Сначала оценщиками последовательно вносятся поправки по первым четырем элементам сравнения 

(состав передаваемых прав, условия финансирования, условия продажи, время продажи). Далее вносятся 

корректировки по другим ценообразующим факторам. 

В оценке используются процентные и абсолютные поправки (корректировки). 

Приведенная стоимость аналога с учетом процентной поправки производится по формуле: 

V = (Veд × Kед) × Ппр = (Vед × Ппр) × Кед 

где: 

V – стоимость оцениваемого объекта; 

Veд – цена единицы сравнения; 

Kед – количество единиц сравнения; 

(Veд × Kед) – цена аналога до учета поправки; 

Ппр – величина процентной поправки. 

Абсолютные денежные поправки (корректировки) изменяют на определенную сумму цену всего 

объекта, а относительные – лишь одной единицы сравнения.  

Стоимость оцениваемого объекта с учетом относительной денежной поправки производится по 

формуле: 

V = (Veд × Kед) + (Под × Кед) = (Vед + Под) × Кед 

где: 

Под – величина относительной денежной поправки, остальные обозначения идентичны 

обозначениям предыдущей формулы. 

Относительную денежную поправку удобнее относить к цене единицы сравнения, поэтому общая 

величина для всего объекта зависит от количества единиц сравнения. Стоимость оцениваемого объекта с 

учетом абсолютной денежной поправки выглядит следующим образом: 

V = (Vед × Кед) + Пад 

где: 

Пад – величина абсолютной денежной поправки, остальные обозначения соответствуют 

обозначениям в предыдущей формуле. 

Методы расчета поправок (корректировок): 

- Метод, связанный с анализом парных продаж. Парной продажей называется продажа двух 

объектов идентичных почти во всем за исключением одной, как правило, характеристики, если между 

двумя сопоставимыми объектами имеется единственное различие, то разница в продажных ценах может 

быть приписана этому различию. 

- Метод прямого анализа характеристик. Суть метода заключается в анализе характеристик объекта 

оценки и объекта-аналога. Методом прямого анализа характеристик обычно рассчитывается: поправка на 

время продажи/предложения объекта или поправка на износ. 

- Экспертный метод расчета. Экспертные методы расчета и внесения поправок основаны на данных 

о преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки. Экспертные 

поправки вносятся в цену объекта-аналога последовательно. 

- Регрессионный анализ. В развитых секторах рынка недвижимости используются различные виды 

уравнений регрессии.  

- Статистические методы. Например, метод анализа иерархий. В методе используется дерево 

критериев, в котором общие критерии разделяются на критерии частного характера. Для каждой группы 

критериев определяются коэффициенты важности. Альтернативы также сравниваются между собой по 

отдельным критериям с целью определения каждой из них. Средством определения коэффициентов 

важности критериев либо критериальной ценности альтернатив является попарное сравнение. Результат 

сравнения оценивается по бальной шкале. На основе таких сравнений вычисляются коэффициенты 

важности критериев, оценки альтернатив и находится их общая оценка как взвешенная сумма оценок 

критериев. После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев, и 

оценивается каждая из альтернатив по критериям. 

После корректировки цен объектов-аналогов, для целей определения окончательной стоимости 

объекта оценки, необходимо произвести процесс взвешивания скорректированных цен по каждому 

объекту-аналогу.  

Для определения весового коэффициента по скорректированным ценам каждого объекта-аналога, 

используется формула, устанавливающая обратную зависимость размера весового коэффициента от 
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количества введенных поправок по каждому объекту-аналогу. Данная формула выглядит следующим 

образом: 

SN

MS
K

−

−
=

)1(  
где: 

К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

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

M – количество поправок введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 

 

Метод валового рентного мультипликатора 

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) – это отношение продажной цены или к потенциальному 

валовому доходу или к действительному доходу. 

Для применения данного метода необходимо: 

- оценить рыночный валовой доход, генерируемый объектом; 

- определить отношение валового дохода от оцениваемого объекта к цене продаж по сопоставимым 

продажам аналогов; 

- умножить валовой доход от оцениваемого объекта на усредненное значение ВРМ по аналогам. 

Основная формула метода валового рентного мультипликатора: 

С = ПВДо х ВРМа = ПВДо х ( (Цia / ПВДia))/m 

где: 

С – рыночная стоимость объекта оценки; 

ПВДо – валовой доход объекта оценки; 

ВРМа – усредненный валовой рентный мультипликатор; 

Цia – цена продажи i-го сопоставимого аналога; 

ПВДia – потенциальный валовой доход i-го сопоставимого аналога; 

m – количество отобранных аналогов. 

 

Валовый рентный мультипликатор применяется для объектов, по которым можно достоверно 

оценить либо потенциальный (ПВД), либо действительный валовый доход (ДВД). На некоторых рынках 

используется также месячный рентный мультипликатор, который учитывает доход на ежемесячной, а не 

на годовой основе. Данный показатель рассчитывается по аналогичным объектам недвижимости и 

используется как множитель к адекватному показателю оцениваемого объекта. 

Этапы оценки недвижимости при помощи валового рентного мультипликатора: 

-оценивается валовый доход оцениваемого объекта, либо потенциальный, либо действительный; 

-подбирается не менее трех аналогов, по которым имеется достоверная информация о цене продажи 

и величине потенциального либо действительного дохода; 

-вносятся необходимые корректировки, увеличивающие сопоставимость аналогов с оцениваемым 

объектом; 

-по каждому аналогу рассчитывается валовый рентный мультипликатор; 

-определяется итоговый ВРМ как средняя арифметическая расчетных ВРМ по всем аналогам; 

-рассчитывается рыночная стоимость оцениваемого объекта как произведение среднего ВРМ и 

расчетного адекватного валового дохода оцениваемого объекта. 

Валовой рентный мультипликатор не следует корректировать на удобства или другие различия, 

которые существуют между сопоставимыми и оцениваемыми объектами. В основу расчета ВРМ 

положены фактические арендные платежи и продажные цены, преобладающие на рынке. Если между 

сопоставимыми и оцениваемыми объектами есть различия в удобствах или уровне услуг, предполагается, 

что эти различия уже учтены в продажных ценах и в ставках арендной платы. 

Соответственно, если сопоставимый объект был хуже, то его продажная цена и ставки арендной 

платы ниже. Математическое отношение валового дохода к продажной цене при этом не изменится. 

Вывод 

Учитывая объем и качество имеющейся информации, в рамках настоящей работы, рыночная 

стоимость 1 м2 объекта оценки была определена путем использования метода сравнения продаж. 

 

Подбор и описание объектов-аналогов 

Объекты-аналоги для дальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости, который 

основан на установлении сходства показателей между объектом оценки и объектами-аналогами.  
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Выбор единицы сравнения 

При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество элементов 

сравнения. Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный 

показатель – стоимость в рублях 1 кв. м общей площади помещения. Можно выделить три основных 

критерия выбора единицы сравнения:  

- Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на конкретном сегменте рынка.  

Тексты объявлений предложений о продаже (аренде) объектов коммерческой недвижимости 

содержат показатель – цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, 

посвященные обзору рынков коммерческой недвижимости, также содержат такой показатель как 

стоимость 1 кв. м общей площади объектов.  

- Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 

знаменатель»).  

 Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известна общая 

площадь и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена 

за единицу общей площади».  

- Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно 

ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Оценщик считает обоснованным использование именно удельной цены, а не единицы измерения в 

качестве единицы сравнения. Можно привести такой пример: помещение площадью 500 м2 не обязательно 

в два раза дороже, чем помещение площадью 1000 м2, потому что в зависимости от факторов спроса и 

предложения на данном сегменте рынка цена 1 м2 помещения площадью 500 м2 может быть, как дороже, 

так и дешевле цены 1 м2 помещения площадью 100 м2. 

 

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

проведения расчетов.  

Объем доступных оценщику данных об объектах-аналогах представлен в разделе анализа рынка (п. 

8.4 Отчета).  

Объекты-аналоги отбирались по принципу наибольшей сопоставимости с объектом оценки по 

основным ценообразующим факторам, определенным в разделе анализа рынка, а также по основным 

физическим и экономическим характеристикам. 

Оценщиком были собраны объявления о продаже наиболее схожих по основным параметрам 

объектов с объектом оценки – назначение, местоположение, класс, площадь и др. Описание объектов-

аналогов представлено в таблице ниже: 

Таблица 10.1 

Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Местоположение 

г. Москва, Нагатинский 

Затон, б-р. Кленовый, д. 

13 (Этаж 1, пом. II, 
комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10, 11, 12) 

Москва, ЮАО, р-н 
Нагатинский затон, 

Судостроительная ул., 

32 

Москва, ЮАО, р-н 

Нагатино-Садовники, 
Нагатинская ул., 17К1 

Москва, ЮАО, р-н 

Нагатинский затон, 
Нагатинская наб., 40/1 

Округ ЮАО ЮАО ЮАО ЮАО 

Расположение 

относительно ЧТК и МКАД 
В пределах ЧТК В пределах ЧТК В пределах ЧТК В пределах ЧТК 

Метро, расстояние до 

станции метро 

м. Коломенская, 12 мин. 

пешком 

м. Коломенская, 18 мин. 

пешком 

м. Коломенская, 15 мин. 

пешком 

м. Коломенская, 14 мин. 

пешком 

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

ommercial/246620060/ 
https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/252600112/ 
https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/261311979/ 

Общая площадь, м2 152,4 65,0 129,8 146,0 

Цена предложения, руб.  определяется 13 900 000 26 000 000 36 000 000 

Цена предложения за 1 м2, 

руб. 
определяется 213 846 200 308 246 575 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия финансирования собственные средства собственные средства собственные средства собственные средства 

Дата продажи/предложения 02.09.2021 14.07.2021 30.07.2021 28.07.2021 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Состав передаваемых прав собственность собственность собственность собственность 

Физическое состояние удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Состояние отделки 

помещения 

Требует капитального 

ремонта 
стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) 

Этаж расположения 1 этаж 1 из 17 1 из 7 1 из 19 

Отдельный вход Присутствует Присутствует Отсутствует Отсутствует 

Линия застройки 2-я линия 1-я линия 2-я линия 2-я линия 

Наличие коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
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Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Функциональное 

назначение 
ПСН ПСН ПСН ПСН 

* Дополнительная информация уточнялась в ходе интервью с продавцами 

 

Каждый сопоставимый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену 

сопоставимых объектов вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

В оценочной практике, при оценке объектов недвижимости, принято выделять следующие 

элементы сравнения: 

• передаваемые права 

• условия финансирования 

• условия продажи  

• снижение стоимости в процессе торга 

• дата продажи / предложения 

• местоположение 

• площадь помещений 

• выход на первую линию домов 

• функциональное назначение 

• качество и состояние внутренней отделки 

Состав передаваемых прав. Все объекты-аналоги, как и объект оценки, передаются в пользование 

заинтересованным лицам на праве собственности. Корректировка по данному фактору не производилась. 

Условия финансирования сделки. Расчет между сторонами сделки производится за счет 

собственных средств. Корректировка по данному фактору не производилась. 

Условия сделки. Условия сделки чисто рыночные – корректировка отсутствует. 

Дата сделки/предложения. Поправка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости. 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.5 настоящего отчета), рост/падение цен на рынке недвижимости в 

июле 2021 г. отсутствует – корректировка не вводится. 

Снижение стоимости в процессе торга. Все объекты-аналоги были предложены в продажу на 

рынке недвижимости, факт сделки не установлен. Поправка на снижение цены в процессе торгов 

(уторговывание) учитывает, что окончательная цена сделки может отличаться от первоначально 

заявленной продавцом цены в меньшую сторону. Скидка на торг определяется на основании 

исследований рынка, приведенных в «Сборнике рыночных корректировок-2021. СРК-2021» 2020 г. под 

ред. Яскевича Е.Е.: 

Таблица 10.2 

 
Таким образом, поправка на торг для всех объектов-аналогов составит -9%. 

Месторасположение. Рыночная стоимость объекта недвижимости во многом зависит от места 

расположения. Объект оценки, как и аналоги №№1-3, располагается в ЮАО в пределах ЧТК. Введение 

корректировки не требуется. 

Расположение относительно первой линии. Объекты-аналоги №№2-3, как и объект оценки, 

расположены на 2 линии домов. Таким образом, введение корректировки не требуется. Для аналога №1, 

который расположен на 1 линии домов, вводится корректировка в размере –(минус) 15%. 

Удаленность от метро. Объект оценки, как и аналоги №2 и №3, расположен на удаленности от 

метро в диапазоне 5-15 минут пешком. Аналог №1 находится на удалении от 15 до 30 минут пешком. 

Согласно разделу 8.5 Отчета, для аналога №1 вводится корректировка +(плюс) 32%. 

Физическое состояние. Данная поправка учитывает зависимость величины стоимости 1 м2 

недвижимости от физического состояния. Все аналоги находится в хорошем физическом состоянии, 

объект оценки имеет удовлетворительное состояние. Согласно разделу 8.5 Отчета, для аналогов №№1-3 

вводится корректировка -(минус) 18%. 
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Состояние отделки помещений. В аналогах №№1-3 произведена стандартная отделка (рабочее 

состояние), в оцениваемом помещении требуется выполнить капитальный ремонт. 

Таким образом, согласно анализу рынка (см. раздел 8.5 отчета), для аналогов №№1-3 вводится 

корректировка в размере –(минус) 20%. 

Этаж/этажность.  

Объект оценки, как и подобранные аналоги №№1-3, расположен на 1 этаже. Таким образом, 

введение корректировки не требуется. 

Площадь помещений. Площадь оцениваемого объекта, как и площадь аналогов №№2-3 находится 

в диапазоне от 125 до 300 м2, площадь аналога №1 находится в диапазоне от 50 до 125 м2. Согласно 

анализу рынка (см. раздел 8.5 настоящего отчета) для аналогов №№2-3 введение корректировки не 

требуется. для аналога №1 вводится корректировка в размере -(минус) 8%. 

Наличие отдельного входа. У оцениваемого помещения, как и у подобранного аналога №1, 

присутствует отдельный вход в помещение. У аналогов №2 и №3 отдельный вход отсутствует. Таким 

образом, для аналогов №2 и №3 вводится корректировка в размере +(плюс) 17%. 

Наличие коммуникаций. Все аналоги имеют все необходимые подведенные коммуникации, как и 

объект оценки. 

Введение корректировки не требуется. 

Функциональное назначение. Данная корректировка не принималась, так как функциональное 

назначение оцениваемого помещения совпадает с функциональным назначением объектов-сравнения. 

Наличие обременений. Оценка производится без учета ограничения (обременения) на основании 

пункта 3 Итоговой справки по вопросам, возникающим при рассмотрении дел, связанных с применением 

ФЗ от 22.07.2008 № 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в 

государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и 

арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации»14. 

Согласование скорректированных цен объектов-аналогов. Когда по всем сравниваемым 

объектам скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений. В этой 

связи формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продажи: в качестве 

базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена продажи 

сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое значение 

корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано, исходя из 

теоретической предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всем рассматриваемым 

характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Удельные веса рассчитываются по формуле: 

Уд.вес = 

)
1

(

1

i

i

n

n


, 

где Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения 

аналога; 

ni - общая величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта, изменивших его 

стоимость. 

Рассчитанная оценщиком средневзвешенная величина будет являться в большинстве случаев 

итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимых 

пределах в каждом конкретном случае. 

 
14 http://fasuo.arbitr.ru/node/13804 
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10.2. Определение рыночной стоимости нежилого помещения 

Таблица 10.3 

Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Местоположение 
г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. 

Кленовый, д. 13 
Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Судостроительная ул., 32 
Москва, ЮАО, р-н Нагатино-Садовники, 

Нагатинская ул., 17К1 
Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Нагатинская наб., 40/1 

Источник - 
https://www.cian.ru/sale/commercial/246620

060/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/252600

112/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/261311

979/ 

Общая площадь, м2 152,4 65,0 129,8 146,0 

Цена предложения, руб.  определяется 13 900 000 26 000 000 36 000 000 

Цена предложения за 1 м2, руб. определяется 213 846 200 308 246 575 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка  - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   213 846 200 308 246 575 

Условия финансирования собственные средства собственные средства собственные средства собственные средства 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   213 846 200 308 246 575 

Дата продажи/предложения 19.03.2021 14.07.2021 30.07.2021 28.07.2021 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   213 846 200 308 246 575 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Корректировка - -9,0% -9,0% -9,0% 

Скорректированная стоимость   194 600 182 280 224 383 

Состав передаваемых прав собственность собственность собственность собственность 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   194 600 182 280 224 383 

Местоположение 
г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. 

Кленовый, д. 13 
Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Судостроительная ул., 32 
Москва, ЮАО, р-н Нагатино-Садовники, 

Нагатинская ул., 17К1 
Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Нагатинская наб., 40/1 

Округ ЮАО ЮАО ЮАО ЮАО 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   194 600 182 280 224 383 

Метро, расстояние до станции 

метро 
м. Коломенская, 12 мин. пешком м. Коломенская, 18 мин. пешком м. Коломенская, 15 мин. пешком м. Коломенская, 14 мин. пешком 

Корректировка - 32% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   256 872 182 280 224 383 

Физическое состояние Удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Корректировка - -18% -18% -18% 

Скорректированная стоимость   210 635 149 470 183 994 

Состояние отделки помещения Требует капитального  ремонта стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) 

Корректировка - -20% -20% -20% 

Скорректированная стоимость   168 508 119 576 147 195 

Этаж расположения 1 этаж 1 из 17 1 из 7 1 из 19 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   168 508 119 576 147 195 

Площадь помещений От 125 до 300 м2 от 50 до 125 м2 От 125 до 300 м2 От 125 до 300 м2 

Корректировка - -8% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   155 027 119 576 147 195 

Отдельный вход Присутствует Присутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка - 0% 17% 17% 

Скорректированная стоимость   155 027 139 904 172 218 
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Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Линия застройки 2-я линия 1-я линия 2-я линия 2-я линия 

Корректировка - -15% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   131 773 139 904 172 218 

Наличие коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   131 773 139 904 172 218 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   131 773 139 904 172 218 

Материал стен Капитальные  Капитальные  Капитальные  Капитальные  

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   131 773 139 904 172 218 

Функциональное назначение ПСН ПСН ПСН ПСН 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   131 773 139 904 172 218 

Удельный вес корректировок, 

n, %   
38,00% 30,00% 30,00% 

1/n   2,63 3,33 3,33 

Сумма 1/n   9,29 9,29 9,29 

Весовой коэффициент   0,283 0,358 0,358 

Рыночная стоимость 1 м2 

объекта руб. 
149 031 

Рыночная стоимость объекта 

оценки с КН 

77:05:0004010:9270, руб. 

22 712 000 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет: 

 

22 712 000 (Двадцать два миллиона семьсот двенадцать тысяч) руб. 
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Суждение Оценщика о возможных границах интервала стоимости оцениваемых объектов 

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в таблице 

ниже: 

 
Источник: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или 

методами, Лебединский В.И. к.э.н., Первый вице-президент, Председатель Экспертного совета НП «СРОО «Экспертный совет» 

По мнению Оценщика, возможные границы интервала нахождения стоимости оцениваемого 

нежилого помещения, общей площадью 152,4 м2 составляют (+/-30%): 

 

15 898 400 – 29 525 600 руб. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Отчет №020921-1 

 

 

 

46 

11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ  

Доходный подход основан на принципе ожидания, который заключается в том, что типичный 

инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов и выгод и не заплатит за 

нее сумму большую текущей стоимости данных доходов. 

В рамках доходного подхода используется два метода: метод дисконтированных денежных потоков 

(ДДП) и метод капитализации дохода. В основе обоих методов лежит расчет чистого операционного 

дохода, ассоциированного с оцениваемым объектом, который приводится в стоимость данного актива на 

текущий момент при помощи ставки дисконтирования или коэффициента капитализации. 

В методе капитализации дохода используется денежный поток за последний отчетный или первый 

прогнозный год, в методе ДДП прогнозируются потоки на несколько лет вперед. 

Метод капитализации дохода применяется в том случае, если не прогнозируется изменение 

денежных потоков, либо ожидается их стабильный рост (снижение). Метод ДДП применяется в случае 

нестабильности прогнозируемого дохода. 

Для определения стоимости оценщиком был применен метод капитализации дохода. 

Стоимость объекта определяется по формуле: 

V = I/R, 

где I — чистый доход (ЧОД); 

V — стоимость объекта недвижимости; 

R - коэффициент капитализации. 

 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных 

расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные расходы, 

которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от 

простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади 

объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке 

встроенного помещения арендные ставки за пользование объектом недвижимости рассчитываются на 

базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект 

оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

11.1. Определение потенциального валового дохода 

Для определения потенциального валового дохода от оцениваемого объекта необходимо 

определить величину арендной ставки, по которой объект может быть сдан в аренду на дату оценки. 

Определение арендной ставки может быть реализовано двумя методами:  

• методом сравнительного анализа; 

• средневзвешенным методом. 

Расчет арендной ставки, методом сравнительного анализа, заключается в анализе арендных ставок 

аналогичных объектов недвижимости, сравнения их с оцениваемым и внесение соответствующих 

поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым. В результате 

определяется арендная ставка каждого сопоставимого объекта, как если бы при сдаче в аренду он имел те 

же основные характеристики, что и оцениваемый объект. Откорректированные арендные ставки по 

сопоставимым объектам-аналогам после их согласования позволяют сделать вывод о величине арендной 

ставки оцениваемого объекта недвижимости. 

Подобранные для определения величины арендной ставки объекты-аналоги приведены ниже (в 

качестве единицы измерения выбрана наиболее распространенная единица измерения на рынке аренды 

коммерческой недвижимости Москвы – стоимость за 1 м2 в год): 

Таблица 11.1 

Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Местоположение 
г. Москва, ул. 

Международная, д.11 

Москва, ЮАО, р-н 

Нагатинский затон, ул. 

Речников, 14К1 

Москва, ЮАО, р-н 

Нагатинский затон, ул. 

Новинки, 31 

Москва, ЮАО, р-н 

Нагатинский затон, 

Кленовый бул., 13 

Округ ЮАО ЮАО ЮАО ЮАО 

Расположение 

относительно ЧТК и 

МКАД 

В пределах ЧТК В пределах ЧТК В пределах ЧТК В пределах ЧТК 
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Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Метро, расстояние до 

станции метро 

м. Коломенская, 12 
мин. пешком 

м. Коломенская, 25 мин. 
пешком 

м. Коломенская, 11 мин. 
пешком 

м. Коломенская, 12 мин. 
пешком 

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

mmercial/260387508/ 

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

mmercial/261720597/ 

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

mmercial/258161685/ 

Общая площадь, м2 152,4 35,0 76,0 15,0 

Стоимость аренды 1 

м2/год, руб. 
Определяется 30 000 26 842 31 169 

Условия аренды Рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия 

финансирования 
собственные средства собственные средства собственные средства собственные средства 

Дата предложения 02.09.2021 12.07.2021 02.09.2021 02.09.2021 

Факт 

сделки/предложение 
Сделка предложение предложение предложение 

Состав передаваемых 

прав 
право пользования право пользования право пользования право пользования 

Физическое 

состояние 
удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Вид внутренней 

отделки 

Требует капитального 
ремонта 

стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) 

Этаж расположения 1 этаж 1 из 12 1 из 12 1 из 16 

Отдельный вход Присутствует Отсутствует Присутствует Присутствует 

Линия застройки 2-я линия 2-я линия 2-я линия 2-я линия 

Наличие 

коммуникаций 
все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Условия сделки* 

с учетом операционных 

расходов, без учета 
коммунальных 

платежей 

с учетом операционных 

расходов, без учета 

коммунальных платежей 

с учетом операционных 

расходов, без учета 

коммунальных платежей 

с учетом операционных 

расходов, без учета 

коммунальных платежей 

Материал стен Капитальные  Капитальные  Капитальные  Капитальные  

*Условия договоров аренды были определены по интервью с продавцами 

Описание вводимых корректировок 

Каждый сопоставимый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену аренды 

сопоставимых объектов вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

В оценочной практике, при оценке объектов недвижимости, принято выделять следующие 

элементы сравнения: 

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

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Состав передаваемых прав. Все объекты-аналоги, как и объект оценки, передаются в пользование 

заинтересованным лицам на праве аренды, без права переуступки или сдачи объектов в субаренду. 

Корректировка по данному фактору не производилась. 

Условия финансирования сделки. Расчет между сторонами сделки производится за счет 

собственных средств. Корректировка по данному фактору не производилась. 

Условия договора аренды. В стоимость аренды объектов-аналогов включены операционные 

расходы на содержание объекта недвижимости, коммунальные платежи оплачиваются арендаторами 

сверх арендной платы – корректировка не вводится.  

Дата сделки/предложения. Поправка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости. 

Согласно анализу рынка (см. раздел 8.5 настоящего отчета), рост/падение цен на рынке недвижимости в 

июле-августе 2021 года отсутствует – корректировка не вводится. 

Снижение стоимости в процессе торга. Все объекты-аналоги были предложены в продажу на 

рынке недвижимости, факт сделки не установлен. Поправка на снижение цены в процессе торгов 

(уторговывание) учитывает, что окончательная цена сделки может отличаться от первоначально 

заявленной продавцом цены в меньшую сторону. Скидка на торг определяется на основании 
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исследований рынка, приведенных в «Сборнике рыночных корректировок-2021. СРК-2021» 2020 г. под 

ред. Яскевича Е.Е.: 

Таблица 11.2 

 
Таким образом, поправка на торг для всех объектов-аналогов составит -5,5%. 

Месторасположение. Рыночная стоимость объекта недвижимости во многом зависит от места 

расположения. Объекты-аналоги №№1-3, располагаются в г. Москва на территории ЮАО в пределах 

ЧТК, как и оцениваемое помещение. Введение корректировки не требуется. 

Расположение относительно первой линии. Аналоги №№1-3 расположены внутри квартала, как 

и оцениваемое помещение. Таким образом, введение корректировки не требуется. 

Удаленность от метро. Объект оценки, как и аналоги №2 и №3, расположен на удаленности от 

метро в диапазоне 5-15 минут пешком. Аналог №1 находится на удалении от 15 до 30 минут пешком. 

Согласно разделу 8.5 Отчета, для аналога №1 вводится корректировка +(плюс) 21%. 

Физическое состояние. Данная поправка учитывает зависимость величины стоимости 1 м2 

недвижимости от физического состояния. Все аналоги находится в хорошем физическом состоянии, 

оцениваемое помещение имеет удовлетворительное состояние. Согласно разделу 8.5 Отчета, для аналогов 

№№1-3 вводится корректировка -(минус) 17%. 

Состояние отделки помещений. В аналогах №№1-3 произведена стандартная отделка (рабочее 

состояние), в оцениваемом помещении требуется выполнить капитальный ремонт. 

Таким образом, согласно анализу рынка (см. раздел 8.5 отчета), для аналогов №№1-3 вводится 

корректировка в размере –(минус) 19%. 

Этаж/этажность. 

Объект оценки, как и аналоги №№1-3, расположены на 1 этаже. Таким образом, введение 

корректировки не требуется. 

Площадь помещений. Площадь оцениваемого объекта входит в диапазон площадей от 125 до 

300 м2, площадь аналогов №1 и №3 входит в диапазон площадей менее 50 м2, площадь аналога  №2 – в 

диапазоне от 50 до 125 м2. 

 Согласно анализу рынка (см. раздел 8.5 настоящего отчета) для аналога №2 применялась 

корректировка в размере -(минус) 13%, для аналогов №1 и №3 применялась корректировка в размере -

(минус) 25%. 

Наличие отдельного входа. У оцениваемого помещения, как и у подобранных аналогов №2 и №3, 

присутствует отдельный вход в помещение. Таким образом, введение корректировки не требуется. Для 

аналога №1, у которого отсутствует отдельный вход в помещение, вводится корректировка в размере 

+(плюс) 17%. 

Наличие коммуникаций. Все аналоги имеют все необходимые подведенные коммуникации, как и 

объект оценки. Введение корректировки не требуется. 

Функциональное назначение. Данная корректировка не принималась, так как функциональное 

назначение оцениваемого помещения совпадает с функциональным назначением объектов-сравнения. 

Согласование скорректированных цен аренды объектов-аналогов. Когда по всем сравниваемым 

объектам скорректированные цены аренды различаются, требуется согласование полученных значений. 

В этой связи формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены аренды: в 

качестве базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена 

аренды сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое 

значение корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано, исходя из 

теоретической предпосылки адекватности цены аренды объекта, сходного по всем рассматриваемым 

характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Удельные веса рассчитываются по формуле: 

Уд.вес   = 

)
1

(

1

i

i

n

n



, 

где Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены аренды единицы 

сравнения аналога; 
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ni - абсолютная величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта, 

изменивших его стоимость. 

Расчет величины арендной ставки для гаражей боксов большой площади приведен ниже: 
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Таблица 11.3 

Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Местоположение 
г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. 

Кленовый, д. 13 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

ул. Речников, 14К1 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

ул. Новинки, 31 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Кленовый бул., 13 

Источник - 
https://www.cian.ru/rent/commercial/26038

7508/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/26172

0597/ 

https://www.cian.ru/rent/commercial/25816

1685/ 

Общая площадь, м2 152,40 35 76,0 15 

Стоимость аренды 1 м2/год, руб. определяется 30 000 26 842 31 169 

Условия аренды рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка  - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   30 000 26 842 31 169 

Условия финансирования собственные средства собственные средства собственные средства собственные средства 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   30 000 26 842 31 169 

Дата предложения 19.03.2021 12.07.2021 04.08.2021 04.08.2021 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость   30 000 26 842 31 169 

Факт сделки/предложение сделка предложение предложение предложение 

Корректировка - -5,50% -5,50% -5,50% 

Скорректированная стоимость   28 350 25 366 29 455 

Состав передаваемых прав право пользования право пользования право пользования право пользования 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   28 350 25 366 29 455 

Местоположение 
г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. 

Кленовый, д. 13 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

ул. Речников, 14К1 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

ул. Новинки, 31 

Москва, ЮАО, р-н Нагатинский затон, 

Кленовый бул., 13 

Округ ЮАО ЮАО ЮАО ЮАО 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   28 350 25 366 29 455 

Метро, расстояние до станции метро м. Коломенская, 12 мин. пешком м. Коломенская, 25 мин. пешком м. Коломенская, 11 мин. пешком м. Коломенская, 12 мин. пешком 

Корректировка - 21% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   34 304 25 366 29 455 

Физическое состояние удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Корректировка - -17% -17% -17% 

Скорректированная стоимость   28 472 21 054 24 448 

Вид внутренней отделки Требует капитального ремонта стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) стандартная (рабочее) 

Корректировка - -19% -19% -19% 

Скорректированная стоимость   23 062 17 054 19 803 

Этаж расположения 1 этаж 1 из 12 1 из 12 1 из 16 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   23 062 17 054 19 803 

Площадь помещений От 125 до 300 м2 до 50 м2 от 50 до 125 м2 до 50 м2 

Корректировка - -25% -13% -25% 

Скорректированная стоимость   17 297 14 837 14 852 

Наличие отдельного входа Присутствует Отсутствует Присутствует Присутствует 

Корректировка - 17% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   20 237 14 837 14 852 

Линия застройки 2-я линия 2-я линия 2-я линия 2-я линия 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   20 237 14 837 14 852 

Наличие коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
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Показатели Объект оценки Объект сравнения №1    Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   20 237 14 837 14 852 

Условия сделки 
с учетом операционных расходов, без 

учета коммунальных платежей 

с учетом операционных расходов, без 

учета коммунальных платежей 

с учетом операционных расходов, без 

учета коммунальных платежей 

с учетом операционных расходов, без 

учета коммунальных платежей 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   20 237 14 837 14 852 

Материал стен Капитальные  Капитальные  Капитальные  Капитальные  

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость   20 237 14 837 14 852 

Удельный вес корректировок, n (%)   28,50% 54,50% 66,50% 

1/n   3,51 1,83 1,50 

Сумма 1/n   6,84 6,84 6,84 

Весовой коэффициент   0,513 0,268 0,219 

Арендная ставка 1 м2 объекта оценки 

руб./м2/год, без КП, с учетом 

операционных расходов 

17 610 
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11.2. Расчет коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации – это коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости 

объекта от его ожидаемого дохода. Понятие коэффициента капитализации, используемое применительно 

к недвижимости, включает в себя понятия: 

 - дохода на капитал или ставки дисконтирования – ставки доходности инвестиций (капитала), 

являющейся компенсацией, выплачиваемой инвестору за использование денежных средств с учетом 

риска и других факторов, связанных с конкретными инвестициями в объект недвижимости, 

- нормы возврата капитала, предполагающей погашение суммы первоначальных вложений в 

указанный объект. 

Существует несколько методов расчета коэффициента капитализации: 

- кумулятивный метод (с учетом возмещения капитальных затрат с корректировкой на изменение 

стоимости актива); 

- метод рыночной экстракции. 

Для целей настоящей оценки коэффициент капитализации определен по данным рыночной 

аналитики и составляет 9,25% (https://fbss.ru/nazvany-stavki-kapitalizacii-nedvizhimosti-v-moskve-i-

peterburge/analitika/): 

 
Рисунок 9 

11.3. Определение возможных потерь от простоя (недозагрузки) помещений 

Ниже приведены данные о вакантности коммерческих площадей различного назначения (Источник: 

«Справочник оценщика недвижимости-2020» Л.А.Лейфер, «Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов» (Нижний Новгород, 2020): 

Таблица 11.4 

 
Таким образом, для оцениваемого помещения недозагрузка составит 13,2%. 

11.4. Определение величины операционных расходов 

Операционные расходы – это периодические ежегодные расходы на содержание недвижимости, 

непосредственно связанные с получением действительного валового дохода. Операционные расходы 

состоят из постоянных и переменных расходов и расходов по формированию фонда замещения (затраты 

на замену элементов здания, узлов и оборудования, срок жизни которых короче, чем срок экономической 

жизни здания). 

К постоянным расходам относятся: 

• налог на имущество; 

• налог на землю; 
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• затраты на замещение и текущий ремонт 

• прочие расходы 

К переменным расходам относятся коммунальные платежи. В соответствии с типовыми условиями 

договоров аренды нежилых помещений коммунальные платежи обычно оплачивает арендатор сверх 

установленной арендной платы. 

Операционные расходы были определены по данным интернет-портала https://cepes-

invest.com/handbookcomev21/Operating-expenses-2021: 

Таблица 11.5 

 

 
 

Таким образом, для оцениваемого помещения операционные расходы (без учета коммунальных 

платежей) составят 14,5%. 

11.5. Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

Ниже в таблице приведен расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода: 

Таблица 11.6 

Элементы расчета Показатель 

Средневзвешенная ставка арендной платы без учета КП, с учетом ОР, руб./м2/год 17 610 

Общая площадь объекта оценки, м2 152,4 

Потенциальный валовый доход, руб./год 2 683 764 

Потери при сборе арендных платежей, % 13,2% 

Потери при сборе арендных платежей, руб./год 354 257 

Действительный валовый доход, руб./год 2 329 507 

Операционные расходы, % 14,5% 

Операционные расходы, руб./год 389 146 

Чистый операционный доход, руб./год 1 940 361 

Коэффициент капитализации 9,25% 

Рыночная стоимость объекта оценки с КН 77:05:0004010:9270, руб. 20 977 000 
 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках доходного подхода по 

состоянию на дату оценки, составляет: 

20 977 000 (Двадцать миллионов девятьсот семьдесят семь тысяч) руб.  
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Суждение Оценщика о возможных границах интервала стоимости оцениваемых объектов 

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в таблице 

ниже: 

 
Источник: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или 

методами, Лебединский В.И. к.э.н., Первый вице-президент, Председатель Экспертного совета НП «СРОО «Экспертный совет» 

По мнению Оценщика, возможные границы интервала нахождения стоимости оцениваемого 

нежилого помещения, общей площадью 152,4 м2 составляют (+/-30%): 

 

14 683 900 – 27 270 100 руб. 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ 

ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ 

ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических методов оценки. Целью сведения результатов всех используемых методов 

является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату 

оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки 

оцениваются по следующим критериям: 

• достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ; 

• способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие 

реалии спроса/предложения; 

• действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций 

(включая риски); 

• способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных 

для объекта. 

 

В рамках настоящего Отчета оценщиком было использовано два подхода к оценке: сравнительный 

и доходный.  

Достоинства сравнительного подхода: подход отражает реальную сложившуюся в сегменте рынка 

ситуацию, отражает степень влияния основных ценообразующих факторов рынка на стоимость объекта 

оценки путем прямого сравнения с предложениями по продаже аналогичных объектов.  

Недостатки сравнительного подхода: не учитывает степень доходности коммерческого объекта в 

части баланса между потенциальными доходами и затратами.  

Достоинства доходного подхода: подход отражает реальную сложившуюся ситуацию в сегменте 

рынка аренды аналогичных объектов, отражает степень влияния возможности получения дохода от 

использования объекта на стоимость объекта оценки путем сопоставления с арендными ставками 

аналогичных объектов и анализа коммерческих условий на рынке аренды соответствующего сегмента. 

Недостатки доходного подхода: используются среднерыночные показатели по коммерческим 

условиям рынка аренды, некоторая часть расчетов основана на допущении, что условия аренды объекта 

сопоставимы со средними по рынку. 

 

Согласно п.25 ФСО №1 в случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется 

предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки 

объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 

результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить 

проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, 

при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ 

указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) 

(при наличии).  

Анализ диапазонов стоимости 

Таблица 12.1 

Параметр 
Подход к оценке 

затратный сравнительный доходный 

Результат расчета, руб. не применялся 22 712 000 20 977 000 

Диапазон стоимости по двум критериям, ± % 30 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin), руб. не применялся 15 898 400 14 683 900 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax), руб. не применялся 29 525 600 27 270 100 

Существенность отличий Отличия несущественны 

 

В ходе выполнения данного Отчета Оценщиком выявлены факторы, порождающие 

неопределенность результата оценки в рамках каждого из подходов к оценке. 

В рамках сравнительного подходы были выявлены следующие факторы:  

Скидка на торг 

Поскольку вместо цен сделок используются цены предложений, применяется скидка на торг. 

Указанная поправка не учитывает конкретные особенности продажи используемого аналога, а основана 

на средних значениях снижения цен в процессе продажи (торгов). 
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Корректирующие поправки 

Корректирующие поправки, применяемые к аналогам, также как и скидка на торг, рассчитываются 

по усредненным характеристикам и соответственно сами в себе уже содержат некоторую погрешность. 

Поправочные коэффициенты, которые также определяются на основе статистических данных (например, 

методом парных продаж), неизбежно содержат погрешность, также являются источником 

неопределенности.  

 

В рамках доходного подхода были выявлены следующие факторы: 

Операционные затраты 

Данные затраты зависят от многих факторов (объем и цены коммунальных услуг, заработная плата 

обслуживающего персонала и т. п.). Эти затраты могут различаться в каждом конкретном случае, и 

оценщик вынужден использовать усредненные данные. 

Коэффициент загрузки 

Достаточно часто отсутствуют точные сведения о величине загрузки, характерных для 

эксплуатации объектов данного типа. Поэтому обычно Оценщик вынужден пользоваться усредненными 

характеристиками, заимствованными из литературных источников. 

Проанализировав достоинства и недостатки использованных подходов, оценщик пришел к выводу, 

что наиболее оба результата отражают рыночную стоимость оцениваемого помещения, в связи с чем им 

присваивается весовой коэффициент по 0,5 сравнительному и доходному подходу. Результаты 

согласования приведены в таблице ниже: 

Согласование результатов, полученных в рамках различных подходов к оценке, приведено ниже: 

Таблица 12.2 

№ п/п Критерий согласования Сравнительный Доходный Затратный  

1 Степень соответствия       

- задаче оценки 50 50 0 

- цели оценки 50 50 0 

- функциональному назначению объекта оценки 50 50 0 

- оцениваемым правам 50 50 0 

2 
Степень достоверности и достаточности исходных данных, 

использованных в каждом из подходов 
50 50 0 

3 
Степень предпочтительности каждого из подходов с точки зрения 
характеристик рынка и местоположения объекта оценки 

50 50 0 

4 
Надежность расчетов и процедур анализа, использованных в каждом 

из подходов 
50 50 0 

5 
Удельный вес экспертных оценок и суждений в каждом из 
приведенных подходов 

50 50 0 

Средний ранг, баллы 50 50 0 

Коэффициент весомости каждого из подходов, отн.ед 0,5 0,5 0 

Рыночная стоимость, полученная в рамках каждого из подходов, без НДС, руб. 22 712 000 20 977 000 - 

Согласованная рыночная стоимость объекта оценки, руб. 21 844 500 

 

В соответствии с п. 30 ФСО №7 в разделе «Согласование результатов» необходимо приводить 

информацию о возможных границах интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться 

стоимость объекта оценки.  

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в таблице 

ниже: 
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Источник: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или 

методами, Лебединский В.И. к.э.н., Первый вице-президент, Председатель Экспертного совета НП «СРОО «Экспертный совет» 

По мнению Оценщика, возможные границы интервала нахождения стоимости оцениваемого 

нежилого помещения, общей площадью 152,4 м2 составляют (+/-30%): 

 

15 291 150 – 28 397 850 рублей. 
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13. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Проведенные исследования и полученные результаты позволяют сделать вывод о рыночной 

стоимости Объекта оценки - нежилого помещения, общей площадью 152,4 м2, расположенного по адресу: 

г. Москва, Нагатинский Затон, б-р. Кленовый, д. 13 (Этаж 1, пом. II, комн. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12), 

которая по состоянию на 02.09.2021 г. составляет: 

21 844 500 (Двадцать один миллион восемьсот сорок четыре тысячи пятьсот) рублей 

Выводы, содержащиеся в отчете об оценке, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. Полная 

характеристика объекта оценки, а также все основные предположения, описание методики расчета, 

выводы и источники информации приведены в соответствующих разделах отчета об оценке. 

Отдельные части отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 

текстом отчета об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и ограничений. 

СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Оценку провел специалист-оценщик ООО «Митра Групп», имеющий профессиональное 

образование в данной области, что подтверждено соответствующими документами. 

Я, нижеподписавшийся, удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня данными: 

• Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности;

• Сделанный анализ, высказанное мнение и полученные выводы действительны в пределах,

оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий, и являются моими персональными, 

непредвзятыми профессиональными суждениями и выводами; 

• Я не имею ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности,

являющемся предметом данного Отчета, я также не имею личной заинтересованности и предубеждения в 

отношении вовлеченных сторон; 

• Мое вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной

стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями; 

• Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной

цены. 

Оценщик Тамбулатова Е.В. 
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14. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ЛИТЕРАТУРА 

При подготовке данного отчета нами были использованы следующие материалы: 

Нормативные акты: 

Конституция РФ; 

Гражданский кодекс Российской Федерации; 

Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ; 

Стандарты оценки: 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297; 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298;  

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611 

Научная литература: 

Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости», г. Москва, «Финансы и статистика», 2011 г. 

Информационно-аналитические материалы: 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для г. Москва и 

Московской области» под ред. Л.А. Лейфера. 

Прочие источники информации указаны по тексту отчета об оценке. 
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15. ПРИЛОЖЕНИЯ 

15.1. ПРИЛОЖЕНИЕ №1. ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕНЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Документы, предоставленные Заказчиком 
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15.2. ПРИЛОЖЕНИЕ №2. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ 

ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ (ПРОДАЖА) 
Аналог №1 

  

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/246620060/  
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Аналог №2 

  

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/252600112/  
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 Аналог №3 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/261311979/ 
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ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ (АРЕНДА) 
Аналог №1 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/260387508/ 
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Аналог №2 

  
 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/261720597/ 
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Аналог №3 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/258161685/  
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15.3. ПРИЛОЖЕНИЕ №3. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 

Диплом оценщика: 
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Свидетельство о заключении брака (присвоена фамилия Тамбулатова): 
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Квалификационный аттестат: 
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Свидетельство о членстве в СРО: 
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Страховой полис Оценщика: 
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Страховой полис Организации: 

 
 

 


