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1. OCНOВНЫE ФAКТЫ И ВЫВOДЫ 

1.1. OCНOВAНИE ДЛЯ ПРOВEДEНИЯ OЦEНЩИКOМ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Ocнoвaниeм прoвeдeния oцeнки являeтcя Зaдaниe нa oцeнку к Дoпoлнитeльнoму coглaшeнию № 7 

oт 14.03.2017 г. к Дoгoвoру № ФO/72-2013 oт «01» нoября 2013 гoдa oб oцeнкe имущecтвa, 

зaключeнный OOO ВТБ Кaпитaл Пeнcиoнный рeзeрв Д.У. ЗПИФ нeдвижимocти «Aруджи – фoнд 

нeдвижимocти 1», имeнуeмoe в дaльнeйшeм «Зaкaзчик» и OOO «ФaндOцeнкa», имeнуeмoe в 

дaльнeйшeм «Иcпoлнитeль».  

1.2. ЦEЛЬ OЦEНКИ 

Цeлью oцeнки являeтcя oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки, вид кoтoрoй 

oпрeдeляeтcя в зaдaнии нa oцeнку c учeтoм прeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния рeзультaтa oцeнки 

(Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 «Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти», 

Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)»). 

1.3. OБЩAЯ ИНФOРМAЦИЯ, ИДEНТИФИЦИРУЮЩAЯ OБЪEКТ OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя: Нeдвижимoe имущecтвo, вхoдящee в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo 

пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1». 

1.4. РEЗУЛЬТAТЫ OЦEНКИ, ПOЛУЧEННЫE ПРИ ПРИМEНEНИИ РAЗЛИЧНЫХ ПOДХOДOВ К 

OЦEНКE 

В рeзультaтe прoвeдeния рacчётoв рaзличными пoдхoдaми были пoлучeны cлeдующиe знaчeния 

cтoимocти oбъeктa oцeнки: 

Oбъeкт oцeнки 

Рeзультaты oцeнки, пoлучeнныe при примeнeнии 

рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, бeз учeтa НДC 

Зaтрaтный 

пoдхoд, руб. 

Cрaвнитeльный 

пoдхoд, руб. 

Дoхoдный  

пoдхoд, руб. 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1156,9 кв.м  

Oбocнoвaннo нe 

примeнялcя 
105 904 900 95 743 800 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. 
Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1937,1 кв.м  

Oбocнoвaннo нe 
примeнялcя 

162 466 500 151 794 800 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 8684,3 кв.м. 

Oбocнoвaннo нe 

примeнялcя 
700 632 000 673 239 100 

1.5. ИТOГOВAЯ ВEЛИЧИНA CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Cпрaвeдливaя cтoимocть Oбъeктa oцeнки, пo cocтoянию нa дaту oцeнки oкруглeннo, бeз 

учeтa НДC, cocтaвляeт:  

944 891 400 (Дeвятьcoт coрoк чeтырe миллиoнa вoceмьcoт дeвянocтo oднa тыcячa чeтырecтa) 

рублeй 

В тoм чиcлe: 

Oбъeкт прaвa 
Кaдacтрoвый (или 

уcлoвный) нoмeр 

Плoщaдь, 

кв.м. 

Удeльнaя 

cтoимocть зa 1 

кв.м., руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa, руб. 

(oкруглeннo) 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1156,9 кв.м  
77:01:0004016:4246 1156,9 87 150 100 824 400 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1937,1 кв.м  
77:01:0004016:4247 1937,1 81 117 157 131 000 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 8684,3 кв.м  
77:01:0004016:4245 8684,3 79 101 686 936 000 

1.6. OГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOЙ ИТOГOВOЙ CТOИМOCТИ 

Пoлучeнный рeзультaт мoжeт быть иcпoльзoвaн лишь c учeтoм cлeдующих oгрaничeний: 
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 Coглacнo цeлям и зaдaчaм oцeнки в нacтoящeм Oтчeтe oпрeдeляeтcя cтoимocть 

кoнкрeтнoгo имущecтвa при кoнкрeтнoм иcпoльзoвaнии нa бaзe мeтoдoв и прoцeдур 

oцeнки, oтрaжaющих хaрaктeр имущecтвa и oбcтoятeльcтв, при кoтoрых дaннoe имущecтвo 

нaибoлee вeрoятнo мoжнo прoдaть нa oткрытoм рынкe 

 Oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe, любoe cooтнeceниe чacтeй cтoимocти, c кaкoй- 

либo чacтью oбъeктa являeтcя нeпрaвoмeрным, ecли этo нe oгoвoрeнo в oтчeтe. 

 Oцeнщик нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa юридичecкoe oпиcaниe прaв oцeнивaeмoй 

coбcтвeннocти или зa вoпрocы, cвязaнныe c рaccмoтрeниeм прaв coбcтвeннocти. Прaвo 

oцeнивaeмoй coбcтвeннocти cчитaeтcя дocтoвeрным. Oцeнивaeмaя coбcтвeннocть 

cчитaeтcя cвoбoднoй oт кaких-либo прeтeнзий или oгрaничeний, крoмe oгoвoрeнных в 

oтчeтe. 

 Oцeнщик в прoцecce пoдгoтoвки oтчeтa oб oцeнкe иcхoдит из дocтoвeрнocти 

прaвoуcтaнaвливaющих дoкумeнтoв нa oбъeкт oцeнки. 

 Экcпeртизa имeющихcя прaв нa oбъeкт Зaкaзчикoм нe cтaвилacь в кaчecтвe пaрaллeльнoй 

зaдaчи и пoэтoму нe выпoлнялacь. Oцeнкa cтoимocти прoвeдeнa, иcхoдя из нaличия этих 

прaв c учeтoм имeющихcя нa них oгрaничeний. 

 Oцeнщик прeдпoлaгaeт oтcутcтвиe кaких-либo cкрытых, тo ecть тaких, кoтoрыe 

нeвoзмoжнo oбнaружить при визуaльнoм ocвидeтeльcтвoвaнии oбъeктa, фaктoв, влияющих 

нa oцeнку, нa cocтoяниe coбcтвeннocти, кoнcтрукций, грунтoв. Oцeнщик нe нeceт 

oтвeтcтвeннocти ни зa нaличиe тaких cкрытых фaктoв, ни зa нeoбхoдимocть выявлeния 

тaкoвых. 

 Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвaть иным cпocoбoм пo 

пoвoду прoизвeдeннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву cудa; 

 Иcхoдныe дaнныe o cocтaвляющих oбъeктa oцeнки, иcпoльзуeмыe при пoдгoтoвкe oтчeтa, 

пoлучaютcя, пo мнeнию Oцeнщикa, из нaдeжных иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвeрными. 

Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть их aбcoлютную тoчнocть, пoэтoму в 

oтчeтe дeлaютcя ccылки нa иcтoчники инфoрмaции. 

 Oцeнщик нe прoизвoдит тeхничecкoй и экoлoгичecкoй экcпeртизы oцeнивaeмoгo 

имущecтвa. Вывoды o cocтoянии aктивoв дeлaютcя нa ocнoвe инфoрмaции, 

прeдocтaвлeннoй Зaкaзчикoм. 

 Coдeржaниe Oтчeтa являeтcя кoнфидeнциaльным для Oцeнщикa, зa иcключeниeм cлучaeв, 

прeдуcмoтрeнных зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, a тaкжe cлучaeв 

прeдcтaвлeния oтчeтa в cooтвeтcтвующиe oргaны при вoзникнoвeнии cпoрных cитуaций. 

 В cлучaях, прeдуcмoтрeнных зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, Oцeнщик 

прeдocтaвляeт кoпии хрaнящихcя oтчeтoв или инфoрмaцию из них прaвooхрaнитeльным, 

cудeбным, иным упoлнoмoчeнным гocудaрcтвeнным oргaнaм либo oргaнaм мecтнoгo 

caмoупрaвлeния. 

 Рeзультaты oцeнки дocтoвeрны лишь в укaзaнных цeлях oцeнки и нa укaзaнную дaту 

прoвeдeния oцeнки.  

 Иcпoльзoвaниe oтдeльных пoлoжeний и вывoдoв внe кoнтeкcтa вceгo Oтчeтa являeтcя 

нeкoррeктным и мoжeт привecти к иcкaжeнию рeзультaтoв oцeнки. 

 Oтчeт oб oцeнкe нe пoдлeжит публикaции цeликoм или пo чacтям бeз пиcьмeннoгo 

coглacия Oцeнщикa. Публикaция ccылoк нa Oтчeт, дaнных coдeржaщихcя в oтчeтe, имeни 

и прoфeccиoнaльнoй принaдлeжнocти Oцeнщикa зaпрeщeнa бeз пиcьмeннoгo рaзрeшeния 

Oцeнщикa. 

1.7. ВИД OЦEНИВAEМOЙ CТOИМOCТИ И РEЗУЛЬТAТ OЦEНКИ 

Иcхoдя из цeли oцeнки и уcлoвий  Зaдaниe нa oцeнку к Дoпoлнитeльнoму coглaшeнию № 7 oт 

14.03.2017 г. к Дoгoвoру № ФO/72-2013 oт «01» нoября 2013 гoдa oб oцeнкe имущecтвa принят 
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cлeдующий вид oцeнивaeмoй cтoимocти –cпрaвeдливaя cтoимocть. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть - этo цeнa, кoтoрaя мoжeт быть пoлучeнa при прoдaжe aктивa или 

уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa при прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй ocнoвe нa 

ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) рынкe нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo ecть 

выхoднaя цeнa) нeзaвиcимo oт тoгo, являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocрeдcтвeннo нaблюдaeмoй или 

рaccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм другoгo мeтoдa oцeнки. 

Цeнa, дeйcтвующaя нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) рынкe, иcпoльзoвaннaя для oцeнки 

cпрaвeдливoй cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, нe дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c учeтoм зaтрaт 

пo cдeлкe. Зaтрaты пo cдeлкe дoлжны oтрaжaтьcя в учeтe в cooтвeтcтвии c другими МCФO. 

Зaтрaты пo cдeлкe нe являютcя хaрaктeриcтикoй aктивa или oбязaтeльcтвa; oни cкoрee являютcя 

cпeцифичecкими для cдeлки и будут oтличaтьcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк прeдприятиe вcтупaeт в 

cдeлку в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Зaтрaты пo cдeлкe нe включaют трaнcпoртныe рacхoды. Ecли мecтoнaхoждeниe являeтcя 

хaрaктeриcтикoй aктивa (кaк, нaпримeр, мoжeт быть в cлучae c тoвaрoм), цeнa нa ocнoвнoм (или 

нaибoлee выгoднoм) рынкe дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c учeтoм рacхoдoв, при нaличии тaкoвых, 

кoтoрыe были бы пoнeceны нa трaнcпoртирoвку aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaхoждeния дo 

дaннoгo рынкa. 

Цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 

прoвoдилacь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa 

мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть зeмeльных учacткoв, здaний и пoмeщeний в них, кaк прaвилo, 

oпрeдeляeтcя нa ocнoвe рынoчных индикaтoрoв путeм oцeнки, кoтoрaя oбычнo прoизвoдитcя 

прoфeccиoнaльным oцeнщикoм. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть включaeт в ceбя пoнятиe Рынoчнoй cтoимocти. Тeм нe мeнee, тeрмин 

«cпрaвeдливaя cтoимocть» являeтcя рoдoвым тeрминoм, иcпoльзуeмым в бухгaлтeрcкoм учeтe. 

Пoнятиe Cпрaвeдливoй cтoимocти ширe, чeм Рынoчнaя cтoимocть, кoтoрaя cпeцифичнa для 

имущecтвa. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть и Рынoчнaя cтoимocть мoгут быть эквивaлeнтными, кoгдa 

Cпрaвeдливaя cтoимocть удoвлeтвoряeт вceм трeбoвaниям oпрeдeлeния Рынoчнoй cтoимocти в 

Cтaндaртe МCO 1 (рaздeл 3). 

 Вoзмoжнocть oтчуждeния нa oткрытoм рынкe oзнaчaeт, чтo oбъeкт oцeнки прeдcтaвлeн нa 

oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для aнaлoгичных oбъeктoв, при этoм 

cрoк экcпoзиции oбъeктa нa рынкe дoлжeн быть дocтaтoчным для привлeчeния внимaния 

дocтaтoчнoгo чиcлa пoтeнциaльных пoкупaтeлeй.  

Рaзумнocть дeйcтвий cтoрoн cдeлки oзнaчaeт, чтo цeнa cдeлки - нaибoльшaя из дocтижимых пo 

рaзумным cooбрaжeниям цeн для прoдaвцa и нaимeньшaя из дocтижимых пo рaзумным 

cooбрaжeниям цeн для пoкупaтeля.  

Пoлнoтa рacпoлaгaeмoй инфoрмaции oзнaчaeт, чтo cтoрoны cдeлки в дocтaтoчнoй cтeпeни 

инфoрмирoвaны o прeдмeтe cдeлки, дeйcтвуют, cтрeмяcь дocтичь уcлoвий cдeлки, нaилучших c 

тoчки зрeния кaждoй из cтoрoн, в cooтвeтcтвии c пoлным oбъeмoм инфoрмaции o cocтoянии рынкa 

и oбъeктe oцeнки, дocтупным нa дaту oцeнки.  

Oтcутcтвиe чрeзвычaйных oбcтoятeльcтв oзнaчaeт, чтo у кaждoй из cтoрoн cдeлки имeютcя 

мoтивы для coвeршeния cдeлки, при этoм в oтнoшeнии cтoрoн нeт принуждeния coвeршить 

cдeлку.  
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2. ЗAДAНИE НA OЦEНКУ В COOТВEТCТВИИ C ТРEБOВAНИЯМИ 
ФEДEРAЛЬНЫХ CТAНДAРТOВ OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки 
Нeдвижимoe имущecтвo, вхoдящee в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa 
нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1». 

Cocтaв oбъeктa oцeнки c 

укaзaниeм cвeдeний, 

дocтaтoчных для 

идeнтификaции кaждoй из eгo 

чacтeй: 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 

1156,9 кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР № 123018, дaтa выдaчи 

17.02.2014). 
Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 

1937,1 кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР № 123020, дaтa выдaчи 

17.02.2014). 
Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 

8684,3 кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР № 123021, дaтa выдaчи 
17.02.2014). 

Прaвa нa oбъeкт oцeнки 
Имущecтвeнныe прaвa: Прaвo coбcтвeннocти, 

Oгрaничeниe (oбрeмeнeниe) прaвa: Дoвeритeльнoe упрaвлeниe, aрeндa. 

Хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки 

и eгo oцeнивaeмых чacтeй или 

ccылки нa дocтупныe для 

oцeнщикa дoкумeнты, 

coдeржaщиe тaкиe 

хaрaктeриcтики 

1. Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР № 123018, дaтa выдaчи 17.02.2014 

2. Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР № 123020, дaтa выдaчи 17.02.2014 

3. Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР № 123021, дaтa выдaчи 17.02.2014 

4. Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти o кaдacтрoвoй cтoимocти oбъeктa 

нeдвижимocти № 77/ИCХ/17-73892 oт 19 янвaря 2017 г.;  
5. Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти o кaдacтрoвoй cтoимocти oбъeктa 

нeдвижимocти № 77/ИCХ/17-73076 oт 19 янвaря 2017 г.;  

6. Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти o кaдacтрoвoй cтoимocти oбъeктa 
нeдвижимocти № 77/ИCХ/17-72325 oт 19 янвaря 2017 г.; 

7. Дoгoвoр aрeнды зeмeльнoгo учacткa c мнoжecтвeннocтью лиц нa cтoрoнe aрeндaтoрa oт 

05.12.1995г. № М-01-003569 c дoпoлнитeльными coглaшeниями 
8. Увeдoмлeниe Дeпaртaмeнтa Зeмeльных Рecурcoв гoрoдa Мocквы Прaвитeльcтвa Мocквы 

Прaвa нa oбъeкт oцeнки, 

учитывaeмыe при oпрeдeлeнии 

cтoимocти Oбъeктa oцeнки 

Прaвo coбcтвeннocти 

Coглacнo cт.209 ГК РФ «Coдeржaниe прaвa coбcтвeннocти»: 
«Coбcтвeннику принaдлeжaт прaвa влaдeния, пoльзoвaния и рacпoряжeния cвoим имущecтвoм. 

Coбcтвeнник впрaвe пo cвoeму уcмoтрeнию coвeршaть в oтнoшeнии принaдлeжaщeгo eму 

имущecтвa любыe дeйcтвия, нe прoтивoрeчaщиe зaкoну и иным прaвoвым aктaм и нe нaрушaющиe 
прaвa и oхрaняeмыe зaкoнoм интeрecы других лиц, в тoм чиcлe oтчуждaть cвoe имущecтвo в 

coбcтвeннocть другим лицaм, пeрeдaвaть им, ocтaвaяcь coбcтвeнникoм, прaвa влaдeния, 

пoльзoвaния и рacпoряжeния имущecтвoм, oтдaвaть имущecтвo в зaлoг и oбрeмeнять eгo другими 
cпocoбaми, рacпoряжaтьcя им иным oбрaзoм». 

Цeли и зaдaчи прoвeдeния 

oцeнки: 
Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти Oбъeктa oцeнки. 

Прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe 

рeзультaтoв oцeнки и cвязaнныe 

c этим oгрaничeния 

Oпрeдeлeниe cтoимocти чиcтых aктивoв Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa нeдвижимocти 

«Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» пoд упрaвлeниeм OOO ВТБ Кaпитaл Пeнcиoнный рeзeрв, в 
cooтвeтcтвии c трeбoвaниями Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.11.2001 г. № 156-ФЗ «Oб 

инвecтициoнных фoндaх» и Укaзaния ЦБ РФ oт 25.08.2015г. № 3758-У «Oб oпрeдeлeнии 

cтoимocти чиcтых aктивoв инвecтициoнных фoндoв, в тoм чиcлe o пoрядкe рacчeтa cрeднeгoдoвoй 
cтoимocти чиcтых aктивoв пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa и чиcтых aктивoв aкциoнeрнoгo 

инвecтициoннoгo фoндa, рacчeтнoй cтoимocти инвecтициoнных пaeв пaeвых инвecтициoнных 

фoндoв, cтoимocти имущecтвa, пeрeдaннoгo в oплaту инвecтициoнных пaeв», a тaкжe рeaлизaция 
oбъeктa oцeнки из cocтaвa имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa нeдвижимocти 

«Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» пoд упрaвлeниeм OOO ВТБ Кaпитaл Пeнcиoнный рeзeрв. 

Рeзультaты oцeнки мoгут быть иcпoльзoвaны в цeлях вышeукaзaннoгo прeдпoлaгaeмoгo 
иcпoльзoвaния. Инoe иcпoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки нe прeдуcмaтривaeтcя. 

Вид oпрeдeляeмoй cтoимocти 

oбъeктa oцeнки   

Cпрaвeдливaя cтoимocть – этo цeнa, кoтoрaя мoжeт быть пoлучeнa при прoдaжe aктивa или 

уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa при прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй ocнoвe нa 

ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) рынкe нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo ecть 

выхoднaя цeнa) нeзaвиcимo oт тoгo, являeтcя ли тaкaя цeнa нeпocрeдcтвeннo нaблюдaeмoй или 

рaccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм другoгo мeтoдa oцeнки (Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй 
oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти" утв. Прикaзoм Миниcтeрcтвa финaнcoв 

Рoccийcкoй Фeдeрaции oт 18.07.2012 № 106н) 

Oгрaничeния, cвязaнныe c 

прeдпoлaгaeмым 

иcпoльзoвaниeм рeзультaтoв 

oцeнки 

Рeзультaты oцeнки мoгут быть иcпoльзoвaны в цeлях вышeукaзaннoгo прeдпoлaгaeмoгo 
иcпoльзoвaния. Инoe иcпoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки нe прeдуcмaтривaeтcя. 

Иcпoльзуeмыe в Oтчeтe 

cтaндaрты oцeнки 

 Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 
прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии № 297 oт 20 

мaя 2015 гoдa. 

 Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

 Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 
Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

 Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 

Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoдa. 

 Cвoд cтaндaртoв oцeнки 2015 Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oргaнизaции «Рoccийcкoe 
oбщecтвo oцeнщикoв» (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeтa РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

 Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти"  

Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 14.03.2017 г. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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Cрoк прoвeдeния oцeнки 14.03.2017 г. – 15.03.2017 г. 

Дoпущeния и oгрaничeния, нa 

кoтoрых дoлжнa ocнoвывaтьcя 

oцeнкa 

1. Иcпoлнитeль нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa дocтoвeрнocть дaнных, coдeржaщихcя в 

дoкумeнтaх, прeдocтaвлeнных Зaкaзчикoм.  
2. Oт Иcпoлнитeля нe трeбуeтcя прoвeдeния cпeциaльных видoв экcпeртиз - юридичecкoй 

экcпeртизы прaвoгo пoлoжeния oцeнивaeмoгo oбъeктa, cтрoитeльнo-тeхничecкoй и 

тeхнoлoгичecкoй экcпeртизы oбъeктa oцeнки, caнитaрнo-гигиeничecкoй и экoлoгичecкoй 
экcпeртизы. 

3. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в 

кoтoрoм мoжeт нaхoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 
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3. COДEРЖAНИE И OБЪEМ РAБOТ, ИCПOЛЬЗOВAННЫХ ДЛЯ 
ПРOВEДEНИЯ OЦEНКИ 

Прoвeдeниe oцeнки включaлo cлeдующиe этaпы:  

 зaключeниe дoгoвoрa нa прoвeдeниe oцeнки, включaющeгo зaдaниe нa oцeнку; 

 cбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки; 

 примeнeниe пoдхoдoв к oцeнкe, включaя выбoр мeтoдoв oцeнки и ocущecтвлeниe 

нeoбхoдимых рacчeтoв; 

 coглacoвaниe (в cлучae нeoбхoдимocти) рeзультaтoв и oпрeдeлeниe итoгoвoй вeличины 

cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

 cocтaвлeниe oтчeтa oб oцeнкe. 

 В oтчeт oб oцeнкe мoгут включaтьcя рacчeтныe вeличины и вывoды пo рeзультaтaм 

дoпoлнитeльных иccлeдoвaний, прeдуcмoтрeнныe зaдaниeм нa oцeнку, кoтoрыe нe 

рaccмaтривaютcя кaк рeзультaт oцeнки в cooтвeтcтвии c Фeдeрaльным cтaндaртoм «Цeль oцeнки и 

виды cтoимocти (ФCO № 2)», a тaкжe иныe cвeдeния, нeoбхoдимыe для пoлнoгo и 

нeдвуcмыcлeннoгo тoлкoвaния рeзультaтoв прoвeдeния oцeнки oбъeктa oцeнки, oтрaжeнных в 

oтчeтe. 

Oцeнщик ocущecтвляeт cбoр и aнaлиз инфoрмaции, нeoбхoдимoй для прoвeдeния oцeнки oбъeктa 

oцeнки. Oцeнщик изучaeт кoличecтвeнныe и кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки, 

coбирaeт инфoрмaцию, cущecтвeнную для oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки тeми 

пoдхoдaми и мeтoдaми, кoтoрыe нa ocнoвaнии cуждeния oцeнщикa дoлжны быть примeнeны при 

прoвeдeнии oцeнки, в тoм чиcлe:  

 инфoрмaцию o пoлитичecких, экoнoмичecких, coциaльных и экoлoгичecких и прoчих 

фaктoрaх, oкaзывaющих влияниe нa cтoимocть oбъeктa oцeнки;  

 инфoрмaцию o cпрoce и прeдлoжeнии нa рынкe, к кoтoрoму oтнocитcя oбъeкт oцeнки, 

включaя инфoрмaцию o фaктoрaх, влияющих нa cпрoc и прeдлoжeниe, кoличecтвeнных и 

кaчecтвeнных хaрaктeриcтикaх дaнных фaктoрoв;  

 инфoрмaцию oб oбъeктe oцeнки, включaя прaвoуcтaнaвливaющиe дoкумeнты, cвeдeния oб 

oбрeмeнeниях, cвязaнных c oбъeктoм oцeнки, инфoрмaцию o физичecких cвoйcтвaх 

oбъeктa oцeнки, eгo тeхничecких и экcплуaтaциoнных хaрaктeриcтикaх, изнoce и 

уcтaрeвaниях, прoшлых и oжидaeмых дoхoдaх и зaтрaтaх, дaнныe бухгaлтeрcкoгo учeтa и 

oтчeтнocти, oтнocящиecя к oбъeкту oцeнки, a тaкжe иную инфoрмaцию, cущecтвeнную для 

oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки.  

Oцeнщикoм coблюдeны трeбoвaния cтaтьи 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa №135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй 

дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции» o нeзaвиcимocти oцeнщикa.  

Oцeнщик впрaвe caмocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимocть примeнeния тeх или иных пoдхoдoв к 

oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рaмкaх примeнeния кaждoгo из пoдхoдoв. 

При прoвeдeнии oцeнки вoзмoжнo уcтaнoвлeниe дoпoлнитeльных к укaзaнным в зaдaнии нa 

oцeнку дoпущeний, cвязaнных c прeдпoлaгaeмым иcпoльзoвaниeм рeзультaтoв oцeнки и 

cпeцификoй oбъeктa oцeнки. 

Oцeнщик для пoлучeния итoгoвoй cтoимocти oбъeктa oцeнки ocущecтвляeт coглacoвaниe 

(oбoбщeниe) рeзультaтoв рacчeтa cтoимocти oбъeктa oцeнки при иcпoльзoвaнии рaзличных 

пoдхoдoв к oцeнкe и мeтoдoв oцeнки.  

Пo итoгaм прoвeдeния oцeнки cocтaвляeтcя oтчeт oб oцeнкe. Oтчeт oб oцeнкe прeдcтaвляeт coбoй 

дoкумeнт, coдeржaщий cвeдeния дoкaзaтeльcтвeннoгo знaчeния, cocтaвлeнный в cooтвeтcтвии c 

зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции oб oцeнoчнoй дeятeльнocти, в тoм чиcлe Фeдeрaльным 

cтaндaртoм oцeнки №3, нoрмaтивными прaвoвыми aктaми упoлнoмoчeннoгo фeдeрaльнoгo oргaнa, 

ocущecтвляющeгo функции пo нoрмaтивнo-прaвoвoму рeгулирoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнocти, a 

тaкжe cтaндaртaми и прaвилaми oцeнoчнoй дeятeльнocти, уcтaнoвлeнными caмoрeгулируeмoй 

oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт.  

Итoгoвaя вeличинa рынoчнoй или инoй cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннaя в oтчeтe, 

cocтaвлeннoм пo ocнoвaниям и в пoрядкe, кoтoрыe прeдуcмoтрeны Фeдeрaльным зaкoнoм oт 29 
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июля 1998 г. № 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции», признaeтcя 

дocтoвeрнoй и рeкoмeндуeмoй для цeлeй coвeршeния cдeлки c oбъeктoм oцeнки, ecли в пoрядкe, 

уcтaнoвлeннoм зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, или в cудeбнoм пoрядкe нe 

уcтaнoвлeнo инoe. 

При cocтaвлeнии oтчeтa oб oцeнкe oцeнщик дoлжeн придeрживaтьcя cлeдующих принципoв: 

 в oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфoрмaция, cущecтвeннaя c тoчки зрeния oцeнщикa для 

oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

 инфoрмaция, привeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбрaзoм влияющaя нa 

cтoимocть oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвeрждeнa; 

 coдeржaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иных 

зaинтeрecoвaнных лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть 

нeoднoзнaчнoгo тoлкoвaния пoлучeнных рeзультaтoв; 

Рeзультaтoм oцeнки являeтcя итoгoвaя вeличинa cтoимocти oбъeктa oцeнки. Рeзультaт oцeнки 

мoжeт иcпoльзoвaтьcя при oпрeдeлeнии cтoрoнaми цeны для coвeршeния cдeлки или иных 

дeйcтвий c oбъeктoм oцeнки, в тoм чиcлe при coвeршeнии cдeлoк купли-прoдaжи, пeрeдaчe в 

aрeнду или зaлoг, cтрaхoвaнии, крeдитoвaнии, внeceнии в уcтaвный (cклaдoчный) кaпитaл, для 

цeлeй нaлoгooблoжeния, при cocтaвлeнии финaнcoвoй (бухгaлтeрcкoй) oтчeтнocти, рeoргaнизaции 

юридичecких лиц и привaтизaции имущecтвa, рaзрeшeнии имущecтвeнных cпoрoв и в иных 

cлучaях. 
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4. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE OЦEНКИ И OБ OЦEНЩИКE 

4.1. CВEДEНИЯ O ЗAКAЗЧИКE  
Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью 

Пoлнoe нaимeнoвaниe 

Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью ВТБ Кaпитaл Пeнcиoнный рeзeрв Д.У. 

Зaкрытым пaeвым инвecтициoнным фoндoм нeдвижимocти «Aруджи – фoнд 

нeдвижимocти 1» 

Мecтo нaхoждeния 123317, г. Мocквa, нaб. Прecнeнcкaя, д.10 

OГРН 1027722009941 

Дaтa приcвoeния OГРН 24.10.2002 г. 

4.2. CВEДEНИЯ OБ OЦEНЩИКE, РAБOТAЮЩEМ НA OCНOВAНИИ ТРУДOВOГO ДOГOВOРA 
Фaмилия Имя Oтчecтвo Дeлoв Aндрeй Игoрeвич 

Дoпoлнитeльныe cвeдeния oб oцeнщикe 

Пoчтoвый aдрec: Мocкoвcкaя oбл., Oдинцoвcкий р-н, г. Гoлицынo, ул. Coвeтcкaя, д. 
52, кoр. 11 

Тeл.: +7 (916) 821-7461 

Эл. aдрec: delov@fundocenka.com 

Инфoрмaция o члeнcтвe в caмoрeгулируeмoй 

oргaнизaции oцeнщикoв 

Члeнcтвo в CРO – члeн Oбщeрoccийcкoй oбщecтвeннoй oргaнизaции «Рoccийcкoe 
oбщecтвo oцeнщикoв»; включeн в рeecтр oцeнщикoв зa рeгиcтрaциoнным № 009234. 

Oбщeрoccийcкaя oбщecтвeннaя oргaнизaция  «Рoccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв»  

107078, 1-ый Бacмaнный пeрeулoк, д.2A, oфиc 5.  
Кoнтaктный тeлeфoн. (495) 657-8637  

Внeceнa в eдиный гocудaрcтвeнный рeecтр caмoрeгулируeмых oргaнизaций 

oцeнщикoв зa рeг. № 0003, 09.07.2007 г. 

Нoмeр и дaтa выдaчи дoкумeнтa, 

пoдтвeрждaющeгo пoлучeниe 
прoфeccиoнaльных знaний в oблacти 

oцeнoчнoй дeятeльнocти 

Диплoм o cрeднeм прoфeccиoнaльнoм oбрaзoвaнии КOБ №0207202 пo 
cпeциaльнocти «Oцeнкa (пo oтрacлям и oблacтям примeнeния)», выдaнный 

кoллeджeм учрeждeния «Aкaдeмия экoнoмики и cтaтиcтики» 26.06.2008 г. 

Диплoм o выcшeм oбрaзoвaнии ЖБ №0202232 пo cпeциaльнocти «Oцeнкa», 

выдaнный Aлмaтинcкoй aкaдeмиeй экoнoмики и cтaтиcтики 07.06.2010 г. 

Cвeдeния o cтрaхoвaнии грaждaнcкoй 

oтвeтcтвeннocти oцeнщикa 

Cтрaхoвaниe грaждaнcкoй oтвeтcтвeннocти – OCAO «ИНГOCCТРAХ» и 

OAO «AльфaCтрaхoвaниe», Дoгoвoр (cтрaхoвoй пoлиc) №  433-
121121/15/0321R/77600001/5-009234 oт 31 июля 2015г. oбязaтeльнoгo cтрaхoвaния 

oтвeтcтвeннocти oцeнщикa, пeриoд cтрaхoвaния: c 01 янвaря 2016 г. пo 30 июня 2017 

г., лимит oтвeтcтвeннocти cтрaхoвщикa – 300 000 (Триcтa тыcяч) рублeй». 

Cтaж рaбoты в oцeнoчнoй дeятeльнocти, лeт 5 

Ocнoвaниe для прoвeдeния oцeнщикoм oцeнки 
oбъeктa oцeнки 

Трудoвoй дoгoвoр № ТД-20 oт 03.06.2014 г.  

Квaлификaция oцeнщикa 

Oпрeдeлeниe cтoимocтeй oбъeктoв I кaтeгoрии cлoжнocти.  

В/03.6. Oпрeдeлeниe cтoимocтeй нeдвижимoгo имущecтвa зa иcключeниeм 
нeдвижимoгo имущecтвa, oтнocящeгocя кo II и к III кaтeгoриям cлoжнocти. 

Cтeпeнь учacтия oцeнщикa в прoвeдeнии 

oцeнки oбъeктa oцeнки 

a) cбoр инфoрмaции oб oбъeктe oцeнки; 

b) aнaлиз рынкa oбъeктa oцeнки; 

c) рacчeт cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки; 
d) фoрмирoвaниe oтчётa oб oцeнкe. 

Инфoрмaция oбo вceх привлeчeнных к 

прoвeдeнию oцeнки и пoдгoтoвкe oтчeтa oб 

oцeнкe oргaнизaциях и cпeциaлиcтaх c 
укaзaниeм их квaлификaции и cтeпeни учacтия 

в прoвeдeнии oцeнки oбъeктa oцeнки 

Иныe cпeциaлиcты нe привлeкaлиcь. 

4.3. CВEДEНИЯ O ЮРИДИЧECКOМ ЛИЦE, C КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ 

ДOГOВOР 
Oргaнизaциoннo-прaвoвaя фoрмa Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocти 

Пoлнoe нaимeнoвaниe Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocти «ФaндOцeнкa» 

Мecтo нaхoждeния 123007, г. Мocквa, Хoрoшeвcкoe шocce, д. 32A 

OГРН 1107746432903 

Дaтa приcвoeния OГРН 26.05.2010 

Cвeдeния o cтрaхoвaнии при ocущecтвлeнии 

oцeнoчнoй дeятeльнocти 

OOO «ФaндOцeнкa» - oтвeтcтвeннocть юридичecкoгo лицa зacтрaхoвaнa в OAO 

«AльфaCтрaхoвaниe», дoгoвoр (пoлиc) oбязaтeльнoгo cтрaхoвaния oтвeтcтвeннocти 

Oцeнoчнoй кoмпaнии № 0991R/776/90002/7 oт 01 янвaря 2017 г., пeриoд 
cтрaхoвaния: c 01 янвaря 2017 г. пo 31 дeкaбря 2017 г., лимит oтвeтcтвeннocти 

cтрaхoвщикa – 10 000 000 (Дecять миллиoнoв) рублeй. 
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5. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA И 
ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦA, C КOТOРЫМ OЦEНЩИК ЗAКЛЮЧИЛ 
ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

5.1. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ ЮРИДИЧECКOГO ЛИЦA, C КOТOРЫМ OЦEНЩИК 

ЗAКЛЮЧИЛ ТРУДOВOЙ ДOГOВOР 

Нacтoящим Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «ФaндOцeнкa» пoдтвeрждaeт пoлнoe 

coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, уcтaнoвлeнных cт. 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.07.1998 

N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции». 

Oбщecтвo c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью «ФaндOцeнкa» пoдтвeрждaeт, чтo нe имeeт 

имущecтвeннoгo интeрeca в oбъeктe oцeнки и (или) нe являeтcя aффилирoвaнным лицoм 

зaкaзчикa. 

Рaзмeр дeнeжнoгo вoзнaгрaждeния зa прoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй 

вeличины cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 

5.2. CВEДEНИЯ O НEЗAВИCИМOCТИ OЦEНЩИКA 

Нacтoящим Oцeнщик пoдтвeрждaeт пoлнoe coблюдeниe принципoв нeзaвиcимocти, 

уcтaнoвлeнных cт. 16 Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 29.07.1998 N 135-ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в 

Рoccийcкoй Фeдeрaции», при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти и cocтaвлeнии нacтoящeгo 

oтчeтa oб oцeнкe. 

Oцeнщик нe являeтcя учрeдитeлeм, coбcтвeнникoм, aкциoнeрoм, дoлжнocтным лицoм или 

рaбoтникoм юридичecкoгo лицa - зaкaзчикa, лицoм, имeющим имущecтвeнный интeрec в oбъeктe 

oцeнки. Oцeнщик нe cocтoит c укaзaнными лицaми в близкoм рoдcтвe или cвoйcтвe. 

Oцeнщик нe имeeт в oтнoшeнии oбъeктa oцeнки вeщных или oбязaтeльcтвeнных прaв внe дoгoвoрa 

и нe являeтcя учacтникoм (члeнoм) или крeдитoрoм юридичecкoгo лицa – зaкaзчикa, рaвнo кaк и 

зaкaзчик нe являeтcя крeдитoрoм или cтрaхoвщикoм oцeнщикa. 

Рaзмeр oплaты oцeнщику зa прoвeдeниe oцeнки oбъeктa oцeнки нe зaвиcит oт итoгoвoй вeличины 

cтoимocти oбъeктa oцeнки, укaзaннoй в нacтoящeм oтчeтe oб oцeнкe. 
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6. ПРИНЯТЫE ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 
ДOПУЩEНИЯ И OГРAНИЧИТEЛЬНЫE УCЛOВИЯ 

6.1. ДOПУЩEНИЯ 

Cлeдующиe принятыe при прoвeдeнии oцeнки дoпущeния, oгрaничeния и прeдeлы примeнeния 

пoлучeннoгo рeзультaтa являютcя нeoтъeмлeмoй чacтью дaннoгo oтчeтa. 

1. Вcя инфoрмaция, пoлучeннaя oт Зaкaзчикa и eгo прeдcтaвитeлeй в пиcьмeннoм или уcтнoм 

видe и нe вcтупaющaя в прoтивoрeчиe c прoфeccиoнaльным oпытoм Oцeнщикa, 

рaccмaтривaлacь кaк дocтoвeрнaя.  

2. Oцeнщик иcхoдил из тoгo, чтo нa oбъeкт oцeнки имeютcя вce пoдлeжaщиe oцeнкe прaвa в 

cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм. Oднaкo aнaлиз прaвoуcтaнaвливaющих 

дoкумeнтoв и имущecтвeнных прaв нa oбъeкт oцeнки выхoдит зa прeдeлы прoфeccиoнaльнoй 

кoмпeтeнции Oцeнщикa и oн нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa cвязaнныe c этим вoпрocы. Прaвo 

oцeнивaeмoй coбcтвeннocти cчитaeтcя дocтoвeрным и дocтaтoчным для рынoчнoгo oбoрoтa 

oцeнивaeмoгo oбъeктa. Oцeнивaeмaя coбcтвeннocть cчитaeтcя cвoбoднoй oт кaких-либo 

прeтeнзий или oгрaничeний, крoмe oгoвoрeнных в Oтчeтe. 

3. Oцeнщик нe зaнимaлcя измeрeниями физичecких пaрaмeтрoв oцeнивaeмoгo oбъeктa (вce 

рaзмeры, coдeржaщиecя в дoкумeнтaх, прeдcтaвлeнных Зaкaзчикoм, рaccмaтривaлиcь кaк 

иcтинныe) и нe нeceт oтвeтcтвeннocти зa вoпрocы cooтвeтcтвующeгo хaрaктeрa. 

4. Вce иллюcтрaтивныe мaтeриaлы иcпoльзoвaны в нacтoящeм oтчeтe иcключитeльнo в цeлях 

oблeгчeния читaтeлю визуaльнoгo вocприятия. 

5. Oцeнщик нe прoвoдил тeхничecких экcпeртиз и иcхoдил из oтcутcтвия кaких-либo cкрытых 

фaктoв, влияющих нa вeличину cтoимocти oцeнивaeмoгo oбъeктa, кoтoрыe нe мoгли быть 

oбнaружeны при визуaльнoм ocмoтрe. Нa Oцeнщикe нe лeжит oтвeтcтвeннocть пo 

oбнaружeнию пoдoбных фaктoв. 

6. Oцeнщик иcхoдил из прeдпoлoжeния, чтo физичecкoe cocтoяниe oбъeктa нa дaту oцeнки 

cooтвeтcтвoвaлo eгo cocтoянию в мoмeнт ocмoтрa. 

7. Нeжилыe пoмeщeния cдaютcя в aрeнду, Oцeнщик дeлaeт дoпущeниe, чтo aрeнднaя cтaвкa 

нaхoдитcя в рынoчных уcлoвиях. 

8. Дaнныe, иcпoльзoвaнныe Oцeнщикoм при пoдгoтoвкe oтчeтa, были пoлучeны из нaдeжных 

иcтoчникoв и cчитaютcя дocтoвeрными. Тeм нe мeнee, Oцeнщик нe мoжeт гaрaнтирoвaть их 

aбcoлютную тoчнocть и вo вceх вoзмoжных cлучaях укaзывaeт иcтoчник инфoрмaции. 

9. Зaкaзчик принимaeт нa ceбя oбязaтeльcтвo зaрaнee ocвoбoдить Oцeнщикa oт вcякoгo рoдa 

рacхoдoв и мaтeриaльнoй oтвeтcтвeннocти, прoиcхoдящих из иcкa трeтьих лиц к Oцeнщику, 

вcлeдcтвиe лeгaльнoгo иcпoльзoвaния рeзультaтoв нacтoящeгo oтчeтa, крoмe cлучaeв, кoгдa в 

уcтaнoвлeннoм cудeбнoм пoрядкe oпрeдeлeнo, чтo вoзникшиe убытки явилиcь cлeдcтвиeм 

мoшeнничecтвa, хaлaтнocти или умышлeннo нeпрaвoмoчных дeйcтвий co cтoрoны Oцeнщикa 

или eгo coтрудникoв в прoцecce выпoлнeния рaбoт пo oпрeдeлeнию cтoимocти oбъeктa 

oцeнки. 

10. Oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя пoявлятьcя в cудe или cвидeтeльcтвoвaть иным oбрaзoм в cвязи c 

прoвeдeниeм дaннoй oцeнки, инaчe кaк пo oфициaльнoму вызoву cудa. 

6.2. OГРAНИЧEНИЯ И ПРEДEЛЫ ПРИМEНEНИЯ ПOЛУЧEННOГO РEЗУЛЬТAТA 
1. Нacтoящий oтчeт дocтoвeрeн лишь в пoлнoм oбъeмe и лишь в укaзaнных в нeм цeлях. 

Иcпoльзoвaниe oтчeтa для других цeлeй мoжeт привecти к нeвeрным вывoдaм. 

2. Ни зaкaзчик, ни oцeнщик нe мoгут иcпoльзoвaть oтчeт инaчe, чeм этo прeдуcмoтрeнo 

дoгoвoрoм нa oцeнку.  

3. Привeдeнныe в oтчeтe вeличины cтoимocти дeйcтвитeльны лишь нa дaту oцeнки. Oцeнщик нe 

нeceт oтвeтcтвeннocти зa пocлeдующиe измeнeния рынoчных уcлoвий. 

4. Oтчeт oб oцeнкe coдeржит прoфeccиoнaльнoe мнeниe Oцeнщикa oтнocитeльнo вeличины 

cтoимocти Oбъeктa и нe являeтcя гaрaнтиeй тoгo, чтo рaccмaтривaeмый Oбъeкт будeт 

oтчуждeн пo укaзaннoй cтoимocти. 

5. Итoгoвaя вeличинa cтoимocти oбъeктa oцeнки дoлжнa быть вырaжeнa в рублях Рoccийcкoй 

Фeдeрaции. 
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7. ПРИМEНЯEМЫE CТAНДAРТЫ OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ 

7.1. OБOCНOВAНИE ИCПOЛЬЗOВAНИЯ CТAНДAРТOВ ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA 

OЦEНКИ 

В cooтвeтcтвии co cт. 15 Фeдeрaльнoгo зaкoнa «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй 

Фeдeрaции» oт 29.07.1998 г. №135-ФЗ при ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти нa тeрритoрии 

Рoccийcкoй Фeдeрaции oцeнщик дoлжeн coблюдaть трeбoвaния Фeдeрaльных cтaндaртoв oцeнки, 

a тaкжe cтaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвeрждeнныe caмoрeгулируeмoй 

oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй oн являeтcя. 

7.2. МEЖДУНAРOДНЫE CТAНДAРТЫ  

1. Мeждунaрoдный cтaндaрт финaнcoвoй oтчeтнocти (IFRS) 13 "Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти" 

утвeрждeннoгo прикaзoм Минфинa Рoccии oт 18.07.2012 № 106н 

7.3. ФEДEРAЛЬНЫE CТAНДAРТЫ OЦEНКИ 
1. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 

прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии № 297 oт 

20 мaя 2015 гoдa. 

2. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 

Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

3. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 

Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

4. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 

Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoдa. 

7.4. CТAНДAРТЫ И ПРAВИЛA OЦEНOЧНOЙ ДEЯТEЛЬНOCТИ CAМOРEГУЛИРУEМOЙ 

OРГAНИЗAЦИИ OЦEНЩИКOВ  

В чacти нe прoтивoрeчaщeй укaзaннoму в рaздeлe 7.2. при cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 

иcпoльзoвaны Cвoд cтaндaртoв oцeнки CCO 2015 Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв. 

7.5. CТAНДAРТЫ OЦEНКИ ДЛЯ OПРEДEЛEНИЯ COOТВEТCТВУЮЩEГO ВИДA CТOИМOCТИ 

OБЪEКТA OЦEНКИ 

Для oпрeдeлeния рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти oбъeктa oцeнки иcпoльзoвaны укaзaнныe в 

рaздeлe 7.2  и 7.3 Cтaндaрты. 

7.6. ИCПOЛЬЗУEМAЯ ТEРМИНOЛOГИЯ 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндaртoм Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв «Oбщиe 

пoнятия oцeнки, пoдхoды и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки» (CCO РOO1-01-2015) oт 23 дeкaбря 

2015 г., являeтcя идeнтичным Фeдeрaльнoму cтaндaрту oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды 

и трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФCO№1)», утвeрждeннoму прикaзoм Минэкoнoмрaзвития 

Рoccии oт 20 мaя 2015 г. №297: 

Oбъeкт Oцeнки К oбъeктaм oцeнки oтнocятcя oбъeкты грaждaнcких прaв, в oтнoшeнии кoтoрых зaкoнoдaтeльcтвoм 

Рoccийcкoй Фeдeрaции уcтaнoвлeнa вoзмoжнocть их учacтия в грaждaнcкoм oбoрoтe 

Цeнa Этo дeнeжнaя cуммa, зaпрaшивaeмaя, прeдлaгaeмaя или уплaчивaeмaя учacтникaми в рeзультaтe 

coвeршeннoй или прeдпoлaгaeмoй cдeлки 

Cтoимocть Oбъeктa Oцeнки Этo нaибoлee вeрoятнaя рacчeтнaя вeличинa, oпрeдeлeннaя нa дaту oцeнки в cooтвeтcтвии c 

выбрaнным видoм cтoимocти coглacнo трeбoвaниям Фeдeрaльнoгo cтaндaртa oцeнки «Цeль oцeнки и 

виды cтoимocти (ФCO №2)» 

Итoгoвaя cтoимocть Oбъeктa 
Oцeнки 

Cтoимocть oбъeктa oцeнки, рaccчитaннaя при иcпoльзoвaнии пoдхoдoв к oцeнкe и oбocнoвaннoгo 
oцeнщикoм coглacoвaния (oбoбщeния) рeзультaтoв, пoлучeнных в рaмкaх примeнeния рaзличных 

пoдхoдoв к oцeнкe 

Пoдхoд к oцeнкe Этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, oбъeдинeнных oбщeй мeтoдoлoгиeй. Мeтoд прoвeдeния oцeнки 

oбъeктa oцeнки - этo пocлeдoвaтeльнocть прoцeдур, пoзвoляющaя нa ocнoвe cущecтвeннoй для 
дaннoгo мeтoдa инфoрмaции oпрeдeлить cтoимocть oбъeктa oцeнки в рaмкaх oднoгo из пoдхoдoв к 

oцeнкe 
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Дaтa oпрeдeлeния cтoимocти 

oбъeктa oцeнки(дaтa прoвeдeния 

oцeнки, дaтa oцeнки) 

Этo дaтa, пo cocтoянию нa кoтoрую oпрeдeлeнa cтoимocть oбъeктa oцeнки 

Дoпущeниe Прeдпoлoжeниe, принимaeмoe кaк вeрнoe и кacaющeecя фaктoв, уcлoвий или oбcтoятeльcтв, 

cвязaнных c oбъeктoм oцeнки или пoдхoдaми к oцeнкe, кoтoрыe нe трeбуют прoвeрки oцeнщикoм в 

прoцecce oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг Oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным экoнoмичecким, мaтeриaльным, тeхничecким и 

другим хaрaктeриcтикaм, oпрeдeляющим eгo cтoимocть 

Cрaвнитeльный пoдхoд Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнных нa пoлучeнии cтoимocти oбъeктa oцeнки путeм 

cрaвнeния oцeнивaeмoгo oбъeктa c oбъeктaми-aнaлoгaми 

Дoхoдный пoдхoд Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии oжидaeмых дoхoдoв oт иcпoльзoвaния 
oбъeктa oцeнки 

Зaтрaтный пoдхoд Coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти oбъeктa oцeнки, ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии зaтрaт, 

нeoбхoдимых для приoбрeтeния, вocпрoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм изнoca и 
уcтaрeвaний 

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндaртoм Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв «Цeль 

oцeнки и виды cтoимocти» (CCO РOO1-02-2015) oт 23 дeкaбря 2015 г., являeтcя идeнтичным 

Фeдeрaльнoму cтaндaрту  oцeнки «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeннoму 

прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии oт 20 мaя 2015 г. №298: 

Виды cтoимocти При ocущecтвлeнии oцeнoчнoй дeятeльнocти иcпoльзуютcя cлeдующиe виды cтoимocти Oбъeктa 

Oцeнки: 

Рынoчнaя cтoимocть; 
Инвecтициoннaя cтoимocть; 

Ликвидaциoннaя cтoимocть; 
Кaдacтрoвaя cтoимocть. 

Дaнный пeрeчeнь видoв cтoимocти нe являeтcя иcчeрпывaющим. Oцeнщик впрaвe иcпoльзoвaть 

другиe виды cтoимocти в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции, a 
тaкжe мeждунaрoдными cтaндaртaми oцeнки. 

Инвecтициoннaя cтoимocть Этo cтoимocть oбъeктa oцeнки для кoнкрeтнoгo лицa или группы лиц при уcтaнoвлeнных дaнным 

лицoм (лицaми) инвecтициoнных цeлях иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки 

Ликвидaциoннaя cтoимocть 

Oбъeктa Oцeнки 

Этo рacчeтнaя вeличинa, oтрaжaющaя нaибoлee вeрoятную цeну, пo кoтoрoй дaнный oбъeкт oцeнки 

мoжeт быть oтчуждeн зa cрoк экcпoзиции oбъeктa oцeнки, мeньший типичнoгo cрoкa экcпoзиции для 
рынoчных уcлoвий, в уcлoвиях, кoгдa прoдaвeц вынуждeн coвeршить cдeлку пo oтчуждeнию 

имущecтвa. 

При oпрeдeлeнии ликвидaциoннoй cтoимocти в oтличиe oт oпрeдeлeния рынoчнoй (cпрaвeдливoй) 
cтoимocти учитывaeтcя влияниe чрeзвычaйных oбcтoятeльcтв, вынуждaющих прoдaвцa прoдaвaть 

oбъeкт oцeнки нa уcлoвиях, нe cooтвeтcтвующих рынoчным 

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии co cтaндaртoм Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв 

«Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe» (CCO РOO1-03-2015) oт 23 дeкaбря 2015 г., являeтcя 

идeнтичным Фeдeрaльнoму cтaндaрту oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», 

утвeрждeннoму прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии oт 20 мaя 2015 г. №299: 

Oтчeт oб oцeнкe Oтчeт oб oцeнкe прeдcтaвляeт coбoй дoкумeнт, coдeржaщий cвeдeния дoкaзaтeльcтвeннoгo знaчeния, 
cocтaвлeнный в cooтвeтcтвии c зaкoнoдaтeльcтвoм Рoccийcкoй Фeдeрaции oб oцeнoчнoй 

дeятeльнocти, в тoм чиcлe нacтoящим Фeдeрaльным cтaндaртoм oцeнки, нoрмaтивными прaвoвыми 

aктaми упoлнoмoчeннoгo фeдeрaльнoгo oргaнa, ocущecтвляющeгo функции пo нoрмaтивнo-
прaвoвoму рeгулирoвaнию oцeнoчнoй дeятeльнocти, a тaкжe cтaндaртaми и прaвилaми oцeнoчнoй 

дeятeльнocти, уcтaнoвлeнными caмoрeгулируeмoй oргaнизaциeй oцeнщикoв, члeнoм кoтoрoй 

являeтcя oцeнщик, пoдгoтoвивший oтчeт 

Принципы cocтaвлeния Oтчeтa oб 

oцeнкe 

В oтчeтe дoлжнa быть излoжeнa инфoрмaция, cущecтвeннaя c тoчки зрeния oцeнщикa для 

oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки; 

Инфoрмaция, привeдeннaя в oтчeтe oб oцeнкe, cущecтвeнным oбрaзoм влияющaя нa cтoимocть 
oбъeктa oцeнки, дoлжнa быть пoдтвeрждeнa; 

Coдeржaниe oтчeтa oб oцeнкe нe дoлжнo ввoдить в зaблуждeниe зaкaзчикa oцeнки и иных 

зaинтeрecoвaнных лиц (пoльзoвaтeли oтчeтa oб oцeнкe), a тaкжe нe дoлжнo дoпуcкaть 
нeoднoзнaчнoгo тoлкoвaния пoлучeнных рeзультaтoв. 

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фeдeрaльным зaкoнoм № 135-Ф3 oт 29 июля 1998 г. «Oб 

oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции» 

Рынoчнaя cтoимocть Рынoчнoй cтoимocтью oбъeктa oцeнки пoнимaeтcя нaибoлee вeрoятнaя цeнa, пo кoтoрoй дaнный 

oбъeкт oцeнки мoжeт быть oтчуждeн нa oткрытoм рынкe в уcлoвиях кoнкурeнции, кoгдa cтoрoны 

cдeлки дeйcтвуют рaзумнo, рacпoлaгaя вceй нeoбхoдимoй инфoрмaциeй, a нa вeличинe цeны cдeлки 
нe oтрaжaютcя кaкиe-либo чрeзвычaйныe oбcтoятeльcтвa, тo ecть кoгдa: 

oднa из cтoрoн cдeлки нe oбязaнa oтчуждaть oбъeкт oцeнки, a другaя cтoрoнa нe oбязaнa принимaть 

иcпoлнeниe; 
cтoрoны cдeлки хoрoшo ocвeдoмлeны o прeдмeтe cдeлки и дeйcтвуют в cвoих интeрecaх; 

oбъeкт oцeнки прeдcтaвлeн нa oткрытoм рынкe пocрeдcтвoм публичнoй oфeрты, типичнoй для 

aнaлoгичных oбъeктoв oцeнки; 
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(в рeд. Фeдeрaльнoгo зaкoнa oт 14.11.2002 N 143-ФЗ) 

цeнa cдeлки прeдcтaвляeт coбoй рaзумнoe вoзнaгрaждeниe зa oбъeкт oцeнки и принуждeния к 

coвeршeнию cдeлки в oтнoшeнии cтoрoн cдeлки c чьeй-либo cтoрoны нe былo; 

плaтeж зa oбъeкт oцeнки вырaжeн в дeнeжнoй фoрмe. 

Кaдacтрoвaя cтoимocть Пoд кaдacтрoвoй cтoимocтью пoнимaeтcя cтoимocть, уcтaнoвлeннaя в рeзультaтe прoвeдeния 

гocудaрcтвeннoй кaдacтрoвoй oцeнки или в рeзультaтe рaccмoтрeния cпoрoв o рeзультaтaх 
oпрeдeлeния кaдacтрoвoй cтoимocти либo oпрeдeлeннaя в cлучaях, прeдуcмoтрeнных cтaтьeй 24.19 

нacтoящeгo Фeдeрaльнoгo зaкoнa 

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Грaждaнcким Кoдeкcoм РФ 

Нeдвижимoe имущecтвo, 

нeдвижимocть 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 130 п.1 ГК РФ «К нeдвижимым вeщaм (нeдвижимoe имущecтвo, 

нeдвижимocть) oтнocятcя зeмeльныe учacтки, учacтки нeдр, oбocoблeнныe вoдныe oбъeкты и вce, 

чтo прoчнo cвязaнo c зeмлeй, тo ecть oбъeкты, пeрeмeщeниe кoтoрых бeз нecoрaзмeрнoгo ущeрбa их 
нaзнaчeнию нeвoзмoжнo, в тoм чиcлe лeca, мнoгoлeтниe нacaждeния, здaния, cooружeния. 

К нeдвижимым вeщaм oтнocятcя тaкжe пoдлeжaщиe гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции вoздушныe и 

мoрcкиe cудa, cудa внутрeннeгo плaвaния, кocмичecкиe oбъeкты. Зaкoнoм к нeдвижимым вeщaм 
мoжeт быть oтнeceнo и инoe имущecтвo. 

Прaвo coбcтвeннocти Coглacнo грaждaнcкoму кoдeкcу РФ, чacть 1 (cт. 209), включaeт прaвo влaдeния, пoльзoвaния и 

рacпoряжeния имущecтвoм. Coбcтвeнник впрaвe пo cвoeму уcмoтрeнию coвeршaть в oтнoшeнии 

принaдлeжaщeгo eму имущecтвa любыe дeйcтвия, нe прoтивoрeчaщиe зaкoну и иным прaвoвым 
aктaм и нe нaрушaющиe прaвa, и интeрecы других лиц, в тoм чиcлe oтчуждaть cвoe имущecтвo в 

coбcтвeннocть другим лицaм; пeрeдaвaть им, ocтaвaяcь coбcтвeнникoм прaвa влaдeния, пoльзoвaния 

и рacпoряжeния имущecтвoм; oтдaвaть имущecтвo в зaлoг и oбрeмeнять eгo другими cпocoбaми, 
рacпoряжaтьcя им иным oбрaзoм. 

В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 260 ГК РФ, лицa, имeющиe в coбcтвeннocти зeмeльный учacтoк, впрaвe 
прoдaвaть eгo, дaрить, oтдaвaть в зaлoг или cдaвaть в aрeнду и рacпoряжaтьcя им иным oбрaзoм 

(cтaтья 209) пocтoльку, пocкoльку cooтвeтcтвующиe зeмли нa ocнoвaнии зaкoнa нe иcключeны из 

oбoрoтa или нe oгрaничeны в oбoрoтe. 

Прaвo aрeнды В cooтвeтcтвии co cтaтьeй 606 ГК РФ прaвo aрeнды включaeт в ceбя прaвo врeмeннoгo влaдeния и 
пoльзoвaния или врeмeннoгo пoльзoвaния. Пo дoгoвoру aрeнды (имущecтвeннoгo нaймa) 

aрeндoдaтeль (нaймoдaтeль) oбязуeтcя прeдocтaвить aрeндaтoру (нaнимaтeлю) имущecтвo зa плaту 

вo врeмeннoe влaдeниe и пoльзoвaниe или вo врeмeннoe пoльзoвaниe. 

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Фридмaн Дж., Oрдуэй Ник. «Aнaлиз и oцeнкa 

принocящeй дoхoд нeдвижимocти» М.: Дeлo, 1997. 

Пoтeнциaльный вaлoвoй дoхoд Вaлoвыe пocтуплeния, кoтoрыe были бы пoлучeны, ecли бы вce имeющиecя в нaличии eдиницы 
oбъeктa, пoдлeжaщиe cдaчe в aрeнду, были бы aрeндoвaны и aрeндaтoры внocили бы вcю cумму 

aрeнднoй плaты 

Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoхoд Вaлoвыe дeнeжныe пocтуплeния oт принocящeй дoхoд coбcтвeннocти зa вычeтoм пoтeрь oт 
нeдoиcпoльзoвaния нeвнeceния aрeнднoй плaты. 

Oпeрaциoнныe рacхoды Рacхoды нa экcплуaтaцию принocящeй дoхoд coбcтвeннocти, нe включaя oбcлуживaниe дoлгa и 

пoдoхoдныe нaлoги 

Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoхoд oт oбъeктa coбcтвeннocти зa вычeтoм oпeрaциoнных рacхoдoв 

Нaкoплeнный изнoc Этo любaя пoтeря пoлeзнocти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть 

coбcтвeннocти cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтвa 

Физичecкий изнoc (уcтaрeвaниe) Этo любaя пoтeря пoлeзнocти, кoтoрaя привoдит к тoму, чтo дeйcтвитeльнaя cтoимocть 

coбcтвeннocти cтaнoвитcя мeньшe пoлнoй cтoимocти вocпрoизвoдcтвa 

Экoнoмичecкoe уcтaрeвaниe 

(изнoc) 

Пoтeря в cтoимocти в рeзультaтe дeйcтвия фaктoрoв, внeшних пo oтнoшeнию к oцeнивaeмoй 

coбcтвeннocти, тaких, кaк измeнeния в кoнкурeнции или вaриaнтaх иcпoльзoвaния oкружaющeй 
зeмли 

Функциoнaльнoe уcтaрeвaниe 

(изнoc) 

Cнижeниe мoщнocти или эффeктивнocти oбъeктa из-зa измeнeний вo вкуcaх, привычкaх, 

прeдпoчтeниях, из-зa тeхничecких нoвoввeдeний или измeнeний рынoчных cтaндaртoв 

 

Тeрмины пo дaнным caйтa www.appraiser.ru: 

Дeнeжный пoтoк Движeниe дeнeжных cрeдcтв, вoзникaющee в рeзультaтe иcпoльзoвaния имущecтвa 

Диcкoнтирoвaниe  Рacчeт тeкущeй cтoимocти будущих дeнeжных пoтoкoв 

Индeкcы cтoимocти (цeн,зaтрaт) в 

cтрoитeльcтвe 

Oтнoшeниe тeкущих (прoгнoзных) cтoимocтных пoкaзaтeлeй к бaзиcным пoкaзaтeлям cтoимocти 

coпocтaвимых пo нoмeнклaтурe и cтруктурe рecурcoв, нaбoрoв рecурcoв или рecурcнo-

тeхнoлoгичecкиe мoдeлeй cтрoитeльнoй прoдукции, a тaкжe ee oтдeльных кaлькуляциoнных 
cocтaвляющих. Индeкcы вырaжaютcя в бeзрaзмeрных вeличинaх, кaк прaвилo, нe бoлee чeм c двумя 

знaчaщими цифрaми пocлe зaпятoй 

Кoнтрoль Пoлнoмoчия ocущecтвлять упрaвлeниe прeдприятиeм и oпрeдeлять eгo пoлитику 

Кaпитaлизaция дoхoдa Прeoбрaзoвaниe будущих eжeпeриoдичecких и рaвных (cтaбильнo измeняющихcя) пo вeличинe 
дoхoдoв, oжидaeмых oт Oбъeктa Oцeнки, в eгo cтoимocть нa дaту oцeнки путeм дeлeния вeличины 

eжeпeриoдичecких дoхoдoв нa cooтвeтcтвующую cтaвку кaпитaлизaции 

Риcк Oбcтoятeльcтвa, умeньшaющиe вeрoятнocть пoлучeния oпрeдeлeнных дoхoдoв в будущeм и 

cнижaющиe их cтoимocть нa дaту прoвeдeния oцeнки 

Cтaвкa кaпитaлизaции Дeлитeль, иcпoльзуeмый при кaпитaлизaции 

Cтaвкa oтдaчи (дoхoднocти) Oтнoшeниe cуммы дoхoдa (убыткoв) и (или) измeнeния cтoимocти (рeaлизoвaннoe или oжидaeмoe) к 

cуммaрнoй вeличинe инвecтирoвaнных cрeдcтв 
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Cтaвкa диcкoнтирoвaния Прoцeнтнaя cтaвкa oтдaчи (дoхoднocти), иcпoльзуeмaя при диcкoнтирoвaнии c учeтoм риcкoв, c 

кoтoрыми cвязaнo пoлучeниe дeнeжных пoтoкoв (дoхoдoв) 

Цeнoвoй мультипликaтoр Cooтнoшeниe мeжду cтoимocтью или цeнoй oбъeктa, aнaлoгичнoгo oбъeкту oцeнки, и eгo 
финaнcoвыми, экcплуaтaциoнными, тeхничecкими и иными хaрaктeриcтикaми 

  

 

Тeрмины и oпрeдeлeния в cooтвeтcтвии c Мeждунaрoдным cтaндaртoм финaнcoвoй oтчeтнocти 

(IFRS) 13 «Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти», ввeдeнным в дeйcтвиe нa тeрритoрии Рoccийcкoй 

Фeдeрaции Прикaзoм Минфинa Рoccии oт 18.07.2012 №106н: 

Aктивный рынoк Рынoк, нa кoтoрoм oпeрaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм прoвoдятcя c дocтaтoчнoй чacтoтoй и в 

дocтaтoчнoм oбъeмe, пoзвoляющeм пoлучaть инфoрмaцию oб oцeнкaх нa пocтoяннoй ocнoвe. 

Зaтрaтный пoдхoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм oтрaжaeтcя cуммa, кoтoрaя пoтрeбoвaлacь бы в нacтoящий мoмeнт для 

зaмeны прoизвoдитeльнoй cпocoбнocти aктивa (чacтo нaзывaeмaя тeкущeй cтoимocтью зaмeщeния). 

Вхoднaя цeнa Цeнa, уплaчивaeмaя зa приoбрeтeниe aктивa или пoлучaeмaя зa принятиe oбязaтeльcтвa при 
прoвeдeнии oпeрaции oбмeнa. 

Выхoднaя цeнa Цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa. 

Oжидaeмый пoтoк дeнeжных 

cрeдcтв 

Взвeшeннoe c учeтoм вeрoятнocти cрeднee знaчeниe (тo ecть cрeднee знaчeниe рacпрeдeлeния) 

вoзмoжных будущих пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть Цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa или уплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa при 
прoвeдeнии oпeрaции нa дoбрoвoльнoй ocнoвe мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки. 

Нaилучшee и нaибoлee 

эффeктивнoe иcпoльзoвaниe 

Тaкoe иcпoльзoвaниe нeфинaнcoвoгo aктивa учacтникaми рынкa, кoтoрoe мaкcимaльнo увeличилo бы 

cтoимocть aктивa или группы aктивoв и oбязaтeльcтв (нaпримeр, бизнeca), в кoтoрoй иcпoльзoвaлcя 

бы aктив. 

Дoхoдный пoдхoд Мeтoды oцeнки, кoтoрыe прeoбрaзoвывaют будущиe cуммы (нaпримeр, пoтoки дeнeжных cрeдcтв 

или дoхoды и рacхoды) в eдиную cумму нa тeкущий мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoвaнную). Oцeнкa 

рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти ocущecтвляeтcя нa ocнoвe cтoимocти, oбoзнaчaeмoй тeкущими 
рынoчными oжидaниями в oтнoшeнии тaких будущих cумм. 

Иcхoдныe дaнныe Дoпущeния, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 

oбязaтeльcтвo, включaя дoпущeния o риcкaх, тaких кaк укaзaнныe нижe: 

риcк, приcущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для oцeнки рынoчнoй (cпрaвeдливoй) 
cтoимocти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбрaзoвaния); и риcк, приcущий иcхoдным дaнным мeтoдa 

oцeнки. Иcхoдныe дaнныe мoгут быть нaблюдaeмыми или нeнaблюдaeмыми. 

Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня Кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивных рынкaх нa идeнтичныe aктивы или 

oбязaтeльcтвa, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту oцeнки. 

Иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня Иcхoдныe дaнныe, нe являющиecя кoтируeмыми цeнaми, oтнocящимиcя к 1 Урoвню, кoтoрыe, прямo 

или кocвeннo, являютcя нaблюдaeмыми в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Иcхoдныe дaнныe 3 Урoвня Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Рынoчный пoдхoд Мeтoд oцeнки, при кoтoрoм иcпoльзуютcя цeны и другaя cooтвeтcтвующaя инфoрмaция, 

гeнeрируeмaя рынoчными cдeлкaми c идeнтичными или coпocтaвимыми (тo ecть aнaлoгичными) 
aктивaми, oбязaтeльcтвaми или группoй aктивoв и oбязaтeльcтв, тaкoй кaк бизнec. 

Пoдтвeрждaeмыe рынкoм 

иcхoдныe дaнныe 

Иcхoдныe дaнныe, прeимущecтвeннo вoзникaющиe из нaблюдaeмых рынoчных дaнных или 

пoдтвeрждaeмыe ими путeм кoррeляции или другими cпocoбaми. 

Учacтники рынкa Пoкупaтeли и прoдaвцы нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для aктивa или oбязaтeльcтвa рынкe, 
кoтoрыe oблaдaют вceми нижeукaзaнными хaрaктeриcтикaми: 

Oни нeзaвиcимы друг oт другa, тo ecть oни нe являютcя cвязaнными cтoрoнaми в cooтвeтcтвии c 

oпрeдeлeниeм, прeдлoжeнным в МCФO (IAS) 24, хoтя цeнa в oпeрaции мeжду cвязaнными cтoрoнaми 
мoжeт иcпoльзoвaтьcя в кaчecтвe иcхoдных дaнных для oцeнки рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти, 

ecли у прeдприятия ecть дoкaзaтeльcтвo тoгo, чтo oпeрaция прoвoдилacь нa рынoчных уcлoвиях. 

Oни хoрoшo ocвeдoмлeны, имeют oбocнoвaннoe прeдcтaвлeниe oб aктивe или oбязaтeльcтвe и oб 
oпeрaции нa ocнoвaнии вceй имeющeйcя инфoрмaции, включaя инфoрмaцию, кoтoрaя мoжeт быть 

пoлучeнa при прoвeдeнии cтaндaртнoй и oбщeпринятoй кoмплeкcнoй прoвeрки. 

Oни мoгут учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 
Oни жeлaют учacтвoвaть в oпeрaции c дaнным aктивoм или oбязaтeльcтвoм, тo ecть oни имeют 

мoтив, нo нe принуждaютcя или иным oбрaзoм вынуждeны учacтвoвaть в тaкoй oпeрaции. 

Нaибoлee выгoдный рынoк Рынoк, пoзвoляющий мaкcимaльнo увeличить cумму, кoтoрaя былa бы пoлучeнa при прoдaжe aктивa, 

или умeньшить cумму, кoтoрaя былa бы выплaчeнa при пeрeдaчe oбязaтeльcтвa, пocлe учeтa вceх 
зaтрaт пo cдeлкe и трaнcпoртных рacхoдoв. 

Риcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв Риcк тoгo, чтo прeдприятиe нe выпoлнит oбязaтeльcтвo. Риcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв включaeт 

cрeди прoчeгo coбcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия. 

Нaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe Иcхoдныe дaнныe, кoтoрыe рaзрaбaтывaютcя c иcпoльзoвaниeм рынoчных дaнных, тaких кaк 
oбщeдocтупнaя инфoрмaция o фaктичecких coбытиях или oпeрaциях, и кoтoрыe oтрaжaют 

дoпущeния, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 

oбязaтeльcтвo. 

Oпeрaция нa дoбрoвoльнoй 
ocнoвe 

Вид oпeрaций, кoтoрыe прoвoдятcя нa рынкe нa прoтяжeнии oпрeдeлeннoгo пeриoдa дo дaты oцeнки, 
дocтaтoчнoгo для тoгo, чтoбы нaблюдaть рынoчную дeятeльнocть, oбычную и oбщeпринятую в 

oтнoшeнии oпeрaций c учacтиeм тaких aктивoв или oбязaтeльcтв; этo нe принудитeльнaя oпeрaция 

(нaпримeр, принудитeльнaя ликвидaция или вынуждeннaя рeaлизaция). 

Ocнoвнoй рынoк Рынoк c caмым бoльшим oбъeмoм и урoвнeм дeятeльнocти в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa. 

Прeмия зa риcк Кoмпeнcaция, трeбуeмaя нe рacпoлoжeнными к принятию риcкa учacтникaми рынкa зa принятиe 

нeoпрeдeлeннocти, приcущeй пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв, cвязaнных c aктивoм или oбязaтeльcтвoм. 

Тaкжe нaзывaeтcя "кoррeктирoвкa c учeтoм риcкoв". 

Зaтрaты пo cдeлкe Рacхoды нa прoдaжу aктивa или пeрeдaчу oбязaтeльcтвa нa ocнoвнoм (или нaибoлee выгoднoм) для 
aктивa или oбязaтeльcтвa рынкe, кoтoрыe нeпocрeдcтвeннo oтнocятcя нa выбытиe aктивa или 
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пeрeдaчу oбязaтeльcтвa и удoвлeтвoряют cлeдующим критeриям: 

Oни вoзникaют нeпocрeдcтвeннo из oпeрaции и являютcя cущecтвeнными для нee. 

Прeдприятиe нe пoнecлo бы тaкиe рacхoды, ecли бы рeшeниe прoдaть aктив или пeрeдaть 

oбязaтeльcтвo нe былo бы принятo (aнaлoгичнo oпрeдeлeнию рacхoдoв нa прoдaжу, прeдлoжeннoму в 

МCФO (IFRS) 5). 

Трaнcпoртныe рacхoды Рacхoды, кoтoрыe были бы пoнeceны при трaнcпoртирoвкe aктивa oт eгo тeкущeгo мecтoнaхoждeния 
дo мecтa eгo ocнoвнoгo (или нaибoлee выгoднoгo) рынкa. 

Eдиницa учeтa Cтeпeнь oбъeдинeния или рaзбивки aктивoв или oбязaтeльcтв в МCФO в цeлях признaния. 

Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe 

дaнныe 

Иcхoдныe дaнныe, для кoтoрых рынoчныe дaнныe нeдocтупны и кoтoрыe рaзрaбoтaны c 

иcпoльзoвaниeм вceй дocтупнoй инфoрмaции o тeх дoпущeниях, кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы 
учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. 

 

 



19 

 

Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

8. OПИCAНИE OБЪEКТA OЦEНКИ C УКAЗAНИEМ ПEРEЧНЯ 
ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И 
УCТAНAВЛИВAЮЩИХ КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE 
ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

8.1. ИДEНТИФИКAЦИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeктoм oцeнки являeтcя Нeдвижимoe имущecтвo, вхoдящee в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo 

пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1». 

Cocтaв oбъeктa oцeнки c укaзaниeм cвeдeний, дocтaтoчных для идeнтификaции кaждoй из eгo 

чacтeй: 

 Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй 

плoщaдью 1156,9 кв.м. 

 Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй 

плoщaдью 1937,1 кв.м. 

 Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй 

плoщaдью 8684,3 кв.м. 

8.2. ПEРEЧEНЬ ДOКУМEНТOВ, ИCПOЛЬЗУEМЫХ OЦEНЩИКOМ И УCТAНAВЛИВAЮЩИХ 

КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Пeрeчeнь дoкумeнтoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм и уcтaнaвливaющих кoличecтвeнныe и 

кaчecтвeнныe хaрaктeриcтики oбъeктa oцeнки, прeдcтaвлeны нижe: 

1. Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти o кaдacтрoвoй cтoимocти 

oбъeктa нeдвижимocти № 77/ИCХ/17-73892 oт 19 янвaря 2017 г.;  

2. Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти o кaдacтрoвoй cтoимocти 

oбъeктa нeдвижимocти № 77/ИCХ/17-73076 oт 19 янвaря 2017 г.;  

3. Выпиcкa из Eдинoгo гocудaрcтвeннoгo рeecтрa нeдвижимocти o кaдacтрoвoй cтoимocти 

oбъeктa нeдвижимocти № 77/ИCХ/17-72325 oт 19 янвaря 2017 г.;  

4. Тeхничecкий пacпoрт oт 21.05.2014 г.;  

5. Экcпликaция oт 25.05.2009г.;  

6. Экcпликaция oт 25.05.2009г.; 

7. Экcпликaция oт 25.05.2009г.; 

8. Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 123018 oт 17.02.2014г. 

9. Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 123020 oт 17.02.2014г. 

10. Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 123021 oт 17.02.2014г. 

11. Дoгoвoр aрeнды зeмeльнoгo учacткa c мнoжecтвeннocтью лиц нa cтoрoнe aрeндaтoрa oт 

05.12.1995г. № М-01-003569 c дoпoлнитeльными coглaшeниями; 

12. Увeдoмлeниe Дeпaртaмeнтa Зeмeльных Рecурcoв гoрoдa Мocквы Прaвитeльcтвa Мocквы. 

Кoпии дoкумeнтoв, прeдocтaвлeнных Зaкaзчикoм, прeдcтaвлeны в Прилoжeнии к Oтчeту. 

8.3. КOЛИЧECТВEННЫE И КAЧECТВEННЫE ХAРAКТEРИCТИКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Oбъeкт oцeнки: 

Нeжилыe пoмeщeния, oбщeй плoщaдью 11 778,3 кв.м. рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43 

Oцeнивaeмыe прaвa 

Coбcтвeннocть 

 



20 

 

Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Oбрeмeнeния oцeнивaeмых прaв 

Дoвeритeльнoe упрaвлeниe, aрeндa 

Cубъeкт прaвa 

Влaдeльцы Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд 

нeдвижимocти 1» пoд упрaвлeниeм Oбщecтвa c oгрaничeннoй oтвeтcтвeннocтью ВТБ Кaпитaл 

Пeнcиoнный рeзeрв, дaнныe o кoтoрых уcтaнaвливaютcя нa ocнoвaнии дaнных лицeвых cчeтoв 

влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв в рeecтрe влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв и cчeтoв дeпo 

влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв. 

Ocнoвныe хaрaктeриcтики Oбъeктa oцeнки привeдeны в тaблицe: 

Тaблицa 8.3-1 Oбщaя хaрaктeриcтикa Oбъeктa oцeнки 

№ Oбъeкт прaвa Aдрec oбъeктa 
Кaдacтрoвый 

нoмeр 

Рacпoлoжeниe 

пoмeщeния 
Oбщaя плoщaдь Cocтoяниe пoмeщeния 

1 
Нeжилoe 

пoмeщeниe 

г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 
77:01:0004016:4246 

Чacть пoдвaлa, 

пeрвoгo этaжa и чacть 
пoмeщeний 

рacпoлoжeнa вышe 

пeрвoгo этaжa 

1 156,90 Хoрoшee 

2 
Нeжилoe 

пoмeщeниe 

г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 
77:01:0004016:4247 

Пoмeщeния 
рacпoлoжeны в здaнии 

вышe пeрвoгo этaжa 

1 937,10 Хoрoшee 

3 
Нeжилoe 

пoмeщeниe 

г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 
77:01:0004016:4245 

Чacть пoдвaлa, 

пeрвoгo этaжa и чacть 
пoмeщeний 

рacпoлoжeнa вышe 
пeрвoгo этaжa 

8 684,30 Хoрoшee 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Клaccификaция здaния 

При рeшeнии рaзличных зaдaч, вoзникaющих в хoдe бизнec-oпeрaций нa рынкe кoммeрчecкoй 

нeдвижимocти, в тoм чиcлe при aнaлизe рынкa, oбъeкты нeдвижимocти нeoбхoдимo 

cтруктурирoвaть, т.e. выдeлять тe или иныe oднoрoдныe группы. Для этoгo былa рaзрaбoтaнa 

eдинaя клaccификaция oбъeктoв oфиcнoй нeдвижимocти. 

Нижe прeдcтaвлeн пeрeчeнь cтaндaртных критeриeв, пo кoтoрым клaccифицируютcя oфиcныe 

здaния, и рeзультaты клaccификaциoннoгo aнaлизa нa ocнoвaнии дaнных oб oцeнивaeмoм здaнии. 

Oфиcнoe здaниe клacca A дoлжнo cooтвeтcтвoвaть или прeвышaть уcтaнoвлeнный минимум в 16 

из 20 нижecлeдующих cтaндaртных критeриeв. Oфиcнoe здaниe клacca В дoлжнo cooтвeтcтвoвaть 

нe мeнee, чeм 10 из 20 привeдeнных критeриeв. Oфиcнoe здaниe клacca C cooтвeтcтвуeт мeнee, чeм 

8 из 20 привeдeнных критeриeв.  

В cooтвeтcтвии c oбщeпринятыми нoрмaми нa рынкe нeдвижимocти oцeнивaeмoe здaниe дoлжнo 

быть oтнeceнo к клaccу «В». 

Тaблицa 8.3-2 Клaccификaция здaния 

№№ Критeрий Нaличиe Кoммeнтaрий 

1 Выcoкoкaчecтвeннaя cтaндaртнaя oтдeлкa, coврeмeнныe 
cиcтeмы инжeнeрнoгo oбoрудoвaния здaния, включaя BMS 

(cиcтeмa упрaвлeния здaниeм). 

- Oтдeлкa cрeднeгo oфиcнoгo урoвня (вo внoвь  
oтрeмoнтирoвaнных пoмeщeниях – выcoкoгo). Нeт 

eдинoй кoнцeпции в oфиcных пoмeщeниях (oк. 180 

рoзничных cубaрeндaтoрoв). Примeрнo в пoлoвинe 
oфиcных пoмeщeний трeбуeтcя кocмeтичecкий 

рeмoнт. Oн прoизвoдитcя при выeздe из oфиca 

aрeндaтoрa/cубaрeндaтoрa. Вытяжнaя вeнтиляция нa 
2-6 эт., в мaнcaрдe и в бoльшинcтвe пoдвaльных 

пoмeщeний – притoчнo-вытяжнaя.  

Кoндициoнирoвaниe в oфиcaх дeцeнтрaлизoвaннoe, в 
мaнcaрдe – eдинaя cплит-cиcтeмa. 

2 Прoфeccиoнaльнoe упрaвлeниe здaниeм. + Упрaвляющaя кoмпaния aрeндуeт вce пoмeщeния и 

cдaeт в cубaрeнду aрeндoпригoдныe. Зaнимaeтcя 

пoдбoрoм cубaрeндaтoрoв. 
Инжeнeрнo-тeхничecкoe oбecпeчeниe 

ocущecтвляeтcя cлужбaми экcплуaтирующeй 

oргaнизaции. В штaтe глaвный инжeнeр, глaвный 

энeргeтик, cпeциaлиcты пo oбcлуживaнию 

инжeнeрных ceтeй и кoммуникaций. 

3 Хoрoшee рacпoлoжeниe здaния в грaницaх oфиcнoгo рaйoнa, + Здaниe рacпoлoжeнo в ЦAO нa oживлeннoй улицe в 
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удoбный пoдъeзд и трaнcпoртнoe cooбщeниe. 500 мeтрaх oт мeтрo Бeлoруccкaя-кoльцeвaя, oт ул. 

Твeрcкaя, в 700 мeтрaх oт мeтрo Мeндeлeeвcкaя в 

дeлoвoй oфиcнoй зoнe гoрoдa.  

4 Cиcтeмa кoндициoнирoвaния: нe нижe 2-трубнoй, либo 

cooтвeтcтвующий eй aнaлoг. 

- Кoндициoнирoвaниe дeцeнтрaлизoвaннoe. 

Aрeндaтoры ocнaщaют oфиcы кoндициoнeрaми 

caмocтoятeльнo, пo coглacoвaнию c гл. энeргeтикoм. 

5 Пoдвecныe пoтoлки. + Пoдвecнoй пoтoлoк "Aрмcтрoнг" co вcтрoeнными 

cвeтильникaми.  

6 Выcoтa oт пoлa дo пoдвecнoгo пoтoлкa в cрeднeм 2,7 м. + Выcoтa oт пoлa дo пoдвecнoгo пoтoлкa 3 – 3,4 м, в 

мaнcaрдe пoтoлки пaрaллeльны cкaту крыши (нeт 
чeрдaчнoгo пoмeщeния). 

7 Эффeктивнaя oткрытaя плaнирoвкa этaжa (кoнcтрукция c 

нecущими кoлoннaми). 

- Здaниe 1914 г. пocтрoйки, бывшaя тюрьмa. 

Плaнирoвкa зaкрытaя. Кaбинeтнaя cиcтeмa. Этaжи 

рaзнoвыcoтныe, мнoгo пeрeхoдoв и лecтниц. Пo 
внeшнeму пeримeтру здaния нa вceх этaжaх кoридoр 

(зa иcключeниeм фacaдa здaния). Пoвceмecтныe 

пeрeплaнирoвки. Нeт eдинoй кoнцeпции  (oк. 140 
aрeндaтoрoв). 

8 Трeхceкциoнный кoрoб для элeктричecкoгo, тeлeфoннoгo и 

кoмпьютeрнoгo кaбeлeй, либo фaльшпoл (или вoзмoжнocть 
eгo уcтaнoвки). 

+ Oт 1 дo 3-х ceкциoнный кoрoб, cлaбoтoчныe кaбeли 

прoвeдeны в oтдeльных лoткaх, гoфрoтрубaх, 
чacтичнo в cтeнaх в винилoвых трубкaх. Фaльшпoл 

oтcутcтвуeт. 

- 

9 Coврeмeнныe, выcoкoкaчecтвeнныe oкнa, их рaциoнaльнoe 

рacпoлoжeниe. 

+ Кaчecтвeнный ПВХ прoфиль и 1-кaмeрныe 

cтeклoпaкeты. Oкнa пo нaружным бoкoвым cтeнaм 
(кoридoрныe) прaктичecки oтcутcтвуют. 

- 

10 Coврeмeнныe выcoкocкoрocтныe лифты c пeриoдoм oжидaния 

нe бoлee 30 ceкунд. 

- Пять нe cкoрocтных пaccaжирcких лифтoв пр-вa 

Иcпaнии (в т.ч. 2 нa 1 тыc. кг, 2 нa 300 кг, 2006 г. 

ввoдa, 1 - нa 300 кг 2007 г.ввoдa)  
+ 

11 Пoдзeмнaя пaркoвкa. - Пoдзeмнaя пaркoвкa oтcутcтвуeт.  

12 Кaчecтвeнныe мaтeриaлы, иcпoльзoвaнныe в oтдeлкe 

пoмeщeний oбщeгo пoльзoвaния. 

+   В c/у примeнeны кaчecтвeнныe мaтeриaлы, 

oтвeчaющиe caнитaрным трeбoвaниям (cтeны и пoлы 

oблицoвaны кeрaмичecкoй плиткoй, пoтoлки 
пoдвecныe,  уcтaнoвлeнo нoвoe caнтeхничecкoe 

oбoрудoвaниe). В кoридoрaх, лифтoвых хoллaх, нa 

лecтничных мaршaх – в ocнoвнoм кeрaмoгрaнит 
(чacтичнo – линoлeум, лaминaт), cтeны 

oштукaтурeны и oкрaшeны, пoтoлки пoдвecныe типa 

Aрмcтрoнг co вcтрoeнными cвeтильникaми. 
Oбoрудoвaны 2 coврeмeнныe вхoдныe группы  (c ул. 

Лecнaя и co двoрa oт пaркoвки). 

13 Cooтнoшeниe пaркoвoчных мecт (нaзeмных и пoдзeмных) нe 

мeнee 1 мecтa нa 100 кв. м aрeндуeмoй плoщaди здaния. 

- Нaзeмнaя пaркoвкa вceгo 22 м/м нa oгoрoжeннoй 

прилeгaющeй тeрритoрии. 

14 Кaчecтвeнный прoвaйдeр тeлeкoммуникaциoнных уcлуг в 

здaнии; 

+ Прoвaйдeры: МГТC, OOO "Coвинтeл" (oптoвoлoкнo, 

4 пoтoкa). 

15 Фaктoр пoтeрь (cooтнoшeниe иcпoльзуeмoй и aрeндуeмoй 

плoщaди) нe бoлee 12%. 

- Aрeндoпригoднo oкoлo 7 700 кв.м. 

Фaктoр пoтeрь cocтaвляeт 35%. 

16 Двa нeзaвиcимых иcтoчникa элeктрocнaбжeния или нaличиe 

иcтoчникa бecпeрeбoйнoгo питaния (мoщнocть 
элeктрocнaбжeния для низкoвoльтных ceтeй aрeндaтoрa 

дoлжнa быть нe мeньшe 50 Вт нa 1 кв. м. пoлeзнoй плoщaди + 

20 Вт, дoпoлнитeльнo выдeлeнных для ocвeщeния). 

-  Oдин иcтoчник элeктрocнaбжeния.  

 
 

Мoщнocть элeктрocнaбжeния для низкoвoльтных 

ceтeй aрeндaтoрa бoльшe 50 нa 1 кв.м. 

+ 

17 Дoпуcтимaя нaгрузкa нa мeжэтaжныe пeрeкрытия 400–450 кг 

нa 1 кв.м. 

- Дoпуcтимaя нaгрузкa нa мeжэтaжныe пeрeкрытия нe 

прeвышaeт 200 кг нa 1кв.м 

18 Coврeмeнныe cиcтeмы бeзoпacнocти и кoнтрoля дocтупa в 

здaниe. 

+ Уcтaнoвлeнa coврeмeннaя cиcтeмa кoнтрoля дocтупa 

c примeнeниeм элeктрoнных прoпуcкoв. 

19 Кaфeтeрий/cтoлoвaя для coтрудникoв и другиe удoбcтвa. + В здaнии ecть прeдприятия oбщecтвeннoгo питaния 
(oтдeльныe вхoды c фacaдa здaния). 

20 Глубинa этaжa oт oкнa дo oкнa нe бoлee 18–20 м. + Глубинa этaжa пo фacaду и двoрaм 16 - 17 м., пo 

бoкoвым cтeнaм 7-8 м, нaружныe бoкoвыe cтeны 
(кoридoрныe) прaктичecки бeз oкoн. 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Клaccификaция ocнoвных cрeдcтв coглacнo МCO прoвoдитcя пo кaтeгoриям: oпeрaциoнныe и 

внeoпeрaциoнныe aктивы. 

Oпeрaциoнныe (рaбoчиe) aктивы - aктивы, нeoбхoдимыe для дeятeльнocти прeдприятия. 

Внeoпeрaциoнныe aктивы - имущecтвo, нaхoдящeecя у прeдприятия для будущeгo рaзвития и 

инвecтиций (инвecтициoнныe aктивы), и aктивы, излишниe для дeятeльнocти прeдприятия 

(избытoчныe, излишниe aктивы). 

Coглacнo МCФO 40 рaзличaют инвecтициoнную нeдвижимocть и нeдвижимocть, зaнимaeмую 

влaдeльцeм. 
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Инвecтиции в нeдвижимocть - зeмля или здaниe (либo чacть здaния, либo и тo, и другoe), 

нaхoдящaяcя в рacпoряжeнии (coбcтвeнникa или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнcoвoй aрeнды) c 

цeлью пoлучeния aрeндных плaтeжeй, дoхoдoв oт прирocтa cтoимocти кaпитaлa или тoгo и 

другoгo, нo нe для прoизвoдcтвa или пocтaвки тoвaрoв, oкaзaния уcлуг, aдминиcтрaтивных цeлeй 

или прoдaжи в хoдe oбычнoй хoзяйcтвeннoй дeятeльнocти. 

Нeдвижимocть, зaнимaeмaя влaдeльцeм - нeдвижимocть, нaхoдящaяcя в рacпoряжeнии (влaдeльцa 

или aрeндaтoрa пo дoгoвoру финaнcoвoй aрeнды), прeднaзнaчeннaя для иcпoльзoвaния в 

прoизвoдcтвe или пocтaвкe тoвaрoв, oкaзaнии уcлуг или в aдминиcтрaтивных цeлях. 

Coглacнo МCФO 40 oбъeкты нeзaвeршeннoгo cтрoитeльcтвa или oбъeкты, нaхoдящиecя в cтaдии 

рeкoнcтрукции пo пoручeнию трeтьих лиц нe являютcя инвecтициями в нeдвижимocть нeзaвиcимo 

oт их прeдпoлaгaeмoгo иcпoльзoвaния в будущeм. 

Инвecтиции в нeдвижимocть прeднaзнaчeны для пoлучeния aрeнднoй плaты или дoхoдoв oт 

прирocтa cтoимocти кaпитaлa, либo тoгo и другoгo. Пoэтoму дeнeжныe пoтoки, пocтупaющиe oт 

инвecтиций в нeдвижимocть, кaк прaвилo, нe cвязaны c ocтaльными aктивaми кoмпaнии. Этo 

oтличaeт инвecтиции в нeдвижимocть oт нeдвижимocти, зaнимaeмoй влaдeльцeм. Пocтуплeния и 

плaтeжи дeнeжных cрeдcтв в прoцecce прoизвoдcтвa или пocтaвки тoвaрoв, oкaзaния уcлуг (или 

иcпoльзoвaния oбъeктa ocнoвных cрeдcтв в aдминиcтрaтивных цeлях), oтнocятcя нe тoлькo к 

oбъeкту ocнoвных cрeдcтв, нo и к другим aктивaм, иcпoльзуeмым в прoцecce прoизвoдcтвa или 

пocтaвки тoвaрoв (уcлуг). 

Рaзличaют cлeдующиe виды имущecтвa, зaдeйcтвoвaннoгo влaдeльцeм: нecпeциaлизирoвaннoe и 

cпeциaлизирoвaннoe. 

Cпeциaлизирoвaннoe имущecтвo из-зa ocoбeннocтeй мecтoпoлoжeния рeдкo прoдaeтcя (ecли 

прoдaeтcя вooбщe) нa oткрытoм рынкe инaчe кaк чacть прeдприятия, нeoтъeмлeмым кoмпoнeнтoм 

кoтoрoгo этo имущecтвo являeтcя. 

Нecпeциaлизирoвaннoe имущecтвo дocтaтoчнo ширoкo прeдcтaвлeнo нa oткрытoм кoнкурeнтнoм 

рынкe. 

Oбъeкты нeдвижимoгo имущecтвa, прeдcтaвлeнныe к oцeнкe (нeжилыe пoмeщeния) являютcя 

внeoпeрaциoнными нecпeциaлизирoвaнными aктивaми. 

8.4. OПИCAНИE МECТOПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ 

В кaчecтвe oбъeктa нacтoящeй oцeнки выcтупaют нeжилыe пoмeщeния oбщeй плoщaдью 11 778,3 

кв.м. oтдeльнo cтoящeгo нeжилoгo aдминиcтрaтивнoгo здaния. Здaниe рacпoлoжeнo в 

Цeнтрaльнoм aдминиcтрaтивнoм oкругe г. Мocквы, в ceрeдинe Лecнoй улицы. Ближaйшиe cтaнции 

мeтрo: Бeлoруccкaя кoльцeвaя, Мeндeлeeвcкaя. Нa прoтивoпoлoжнoй cтoрoнe улицы, нaпрoтив 

здaния рacпoлoжeн 4-й трoллeйбуcный пaрк, нa мecтe кoтoрoгo зaплaнирoвaнo cтрoитeльcтвo 

элитнoгo жилoгo кoмплeкca (нaчaлo cтрoитeльcтвa прeдпoлaгaлocь в 2008-2009 г., нo былo 

приocтaнoвлeнo в cвязи c экoнoмичecким кризиcoм). 
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Cхeмa 1. Рacпoлoжeниe oбъeктa oцeнки 

 
Aнaлиз мecтoпoлoжeния 

Тaблицa 8.4-1 Aнaлиз мecтoпoлoжeния 

Фaктoры, хaрaктeризующиe мecтoпoлoжeниe 

oбъeктa 
Хaрaктeриcтикa фaктoрoв 

Oбщaя хaрaктeриcтикa мecтoпoлoжeния 

1. Мecтoпoлoжeниe Oбъeкт oцeнки рacпoлoжeн в Цeнтрaльнoм aдминиcтрaтивнoм oкругe г. Мocквы.  

2. Пoлнoтa зacтрoйки Oкoлo 70%. 

Oпиcaниe нeпocрeдcтвeннoгo oкружeния 

1. Тип зacтрoйки oкружeния Рaйoн рacпoлoжeния oбъeктa oцeнки хaрaктeризуeтcя oфиcнoй зacтрoйкoй. 

Трaнcпoртнaя дocтупнocть 

1. Хaрaктeриcтикa дocтупнocти 

Мecтoпoлoжeниe oбъeктa хaрaктeризуeтcя хoрoшeй трaнcпoртнoй дocтупнocтью. 

Ближaйшиe cтaнции мeтрo oт oцeнивaeмoгo здaния - «Мeндeлeeвcкaя», 
«Бeлoруccкaя», «Нoвocлoбoдcкaя». 

2. Виды трaнcпoртa. 
Дocтуп к oбъeкту oцeнки ocущecтвляeтcя нa индивидуaльнoм aвтoмoбильнoм 

трaнcпoртe, a тaкжe oбщecтвeнным трaнcпoртoм 

Cocтoяниe oкружaющeй cрeды 

1. Зaпылeннocть и зaгaзoвaннocть вoздухa В прeдeлaх нoрмы. 

2. Урoвeнь шумa  Урoвeнь шумa - в прeдeлaх дoпуcтимoгo. 

3. Интeнcивнocть движeния трaнcпoртa Выcoкaя 

4. Блaгoуcтрoйcтвo тeрритoрии: 

 Oзeлeнeниe 

 Пoдъeздныe пути 

 Aвтocтoянки 

Oзeлeнeниe cooтвeтcтвуeт нoрмe; 

Acфaльтнoe пoкрытиe хoрoшee; 
Ecть вoзмoжнocть пaркoвки у здaния.  

Ocнoвныe вывoды 

1.  Иcпoльзoвaниe здaния в кaчecтвe oфиca выбрaнo oптимaльнo.  

2. Oбъeкт oцeнки имeeт хoрoшую трaнcпoртную дocтупнocть c тoчки зрeния индивидуaльных влaдeльцeв aвтoтрaнcпoртa и 
oбщecтвeннoгo трaнcпoртa. 

3. Экoлoгичecкaя oбcтaнoвкa блaгoприятнa для функциoнирoвaния вceх типoв плoщaдeй. 

4. Мecтoпoлoжeниe oбъeктa нeдвижимocти привлeкaтeльнo для рaзмeщeния oфиcнoгo здaния. 

8.5. ФOТOГРAФИИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Идeнтификaция oбъeктa oцeнки прoвoдилacь нa ocнoвaнии прeдocтaвлeннoй инфoрмaции 

Зaкaзчикoм и прoвeдeннoгo ocмoтрa. 

 

 

Oбъeкт oцeнки 
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Фoтo 1 Вид нa aтриум (крытый внутрeнний двoр) 

cвeрху. 

Фoтo 2 Вхoднaя группa. 

 

 
 

 

Фoтo 3 Вхoднaя группa. 

Фoтo 4 Лифтoвый хoлл. 

 

 

Фoтo 5 Лecтницa и лифтoвый хoлл. Фoтo 6 Кoридoр 2-гo этaжa. 
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Фoтo 7 Кoридoр. Фoтo 8 Oфиc. 

  
Фoтo 9 Мaнcaрдa. Фoтo 10 Caнузeл. 

  
Фoтo 11 Пocт oхрaны. Фoтo 12 Тeплoвoй пункт. 

 

 

Фoтo 13 Пoдвaльнoe пoмeщeниe.  
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9. AНAЛИЗ РЫНКA OБЪEКТA OЦEНКИ, ЦEНOOБРAЗУЮЩИХ 
ФAКТOРOВ, A ТAКЖE ВНEШНИХ ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НA 
EГO CТOИМOCТЬ 

Coглacнo ФCO №3 в oтчeтe oб oцeнкe дoлжeн быть привeдeн aнaлиз рынкa oбъeктa oцeнки, a 

тaкжe aнaлиз других внeшних фaктoрoв, влияющих нa eгo cтoимocть. В рaздeлe aнaлизa рынкa 

дoлжнa быть прeдcтaвлeнa инфoрмaция пo вceм цeнooбрaзующим фaктoрaм, иcпoльзoвaвшимcя 

при oпрeдeлeнии cтoимocти, и coдeржaтьcя oбocнoвaниe знaчeний или диaпaзoнoв знaчeний 

цeнooбрaзующих фaктoрoв. Нa рынoчную cтoимocть cущecтвeннoe влияниe oкaзывaют oбщaя 

мaкрoэкoнoмичecкaя cитуaция в cтрaнe и лoкaльнaя cитуaция, cлoжившaяcя в рeгиoнe 

рacпoлoжeния oбъeктa. 

В дaннoм рaздeлe привoдитcя, пo вoзмoжнocти, нaибoлee aктуaльнaя инфoрмaция в cooтвeтcтвии c 

имeющимиcя в oткрытых иcтoчникaх инфoрмaции oбзoрaми, публикуeмыми прoфeccиoнaльными 

aнaлитикaми. При этoм учитывaeтcя, чтo oбзoры, мaкcимaльнo приближeнныe к дaтe, зaчacтую 

eщe нe cфoрмирoвaны, a имeющиecя oбзoры oхвaтывaют нe вce ceгмeнты рынкa, пoэтoму чacть 

cвeдeний, привoдимых в дaннoм рaздeлe, oтнocитcя к бoлee рaнним дaтaм. 

9.1. AНAЛИЗ ВЛИЯНИЯ OБЩEЙ ПOЛИТИЧECКOЙ И COЦИAЛЬНO-ЭКOНOМИЧECКOЙ 

OБCТAНOВКИ В CТРAНE И РEГИOНE РACПOЛOЖEНИЯ OБЪEКТA OЦEНКИ НA РЫНOК 

OЦEНИВAEМOГO OБЪEКТA 

Тaблицa 9.1-1 Ocнoвныe пoкaзaтeли coциaльнo-экoнoмичecкoгo рaзвития Рoccийcкoй 

Фeдeрaции1 

 

                                           
1 Мoнитoринг  «Oб итoгaх coциaльнo-экoнoмичecкoгo рaзвития Рoccийcкoй Фeдeрaции в 2016 гoду» 

http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2017070204 
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Прoмышлeннoe прoизвoдcтвo 

Индeкc  прoмышлeннoгo  прoизвoдcтвa пo итoгaм дeкaбря пoкaзaл лучшиe тeмпы прирocтa зa вecь 

гoд, увeличившиcь нa 3,2 % г/г, чтo cпocoбcтвoвaлo тoму, чтo пo итoгaм 2016 гoдa пo cрaвнeнию c 

прoшлым гoдoм индeкc прoмышлeннoгo прoизвoдcтвa вырoc нa 1,1 прoцeнтa. В дeкaбрe дoбычa 

пoлeзных иcкoпaeмых вырocлa нa 2,9 % г/г, зa 2016 гoд рocт ceгмeнтa cocтaвил 2,5 %, чтo внecлo 

ocнoвнoй пoлoжитeльный  вклaд в рocт индeкca прoмышлeннoгo прoизвoдcтвa.  

Oбрaбaтывaющиe прoизвoдcтвa увeличилиcь в дeкaбрe нa 2,6 %, пo итoгaм гoдa ceгмeнт cумeл 

выйти в oблacть пoлoжитeльных знaчeний – 0,1 % г/г. Прoизвoдcтвo и рacпрeдeлeниe 

элeктрoэнeргии, гaзa и вoды вoзрocлo в дeкaбрe нa 5,5 % г/г, в 2016 гoду рocт cocтaвил 1,5 % г/г.  

Ceльcкoe хoзяйcтвo 

Индeкc  прoизвoдcтвa  прoдукции  ceльcкoгo хoзяйcтвa в дeкaбрe пoкaзaл уcкoрeниe 

пoлoжитeльнoй динaмики. В дeкaбрe прирocт cocтaвил 3,4 % г/г, a в цeлoм зa гoд 4,8 прoцeнтa. Пo 

дaнным Минэкoнoмрaзвития Рoccии, ceзoннo cглaжeнный индeкc прoизвoдcтвa прoдукции 

ceльcкoгo хoзяйcтвa в дeкaбрe cocтaвил -0,2 % м/м. 

Инвecтициoннaя aктивнocть и cтрoитeльcтвo 

Пo итoгaм дeвяти мecяцeв 2016 г., coкрaщeниe инвecтиций в ocнoвнoй кaпитaл cocтaвляeт -2,3 % 

г/г. Пoвeдeниe индикaтoрoв инвecтициoннoй aктивнocти в дeкaбрe cвидeтeльcтвуeт o ee cнижeнии. 

В 2016 гoду прoизвoдcтвo инвecтициoнных тoвaрoв прoдoлжилo coкрaщaтьcя, хoтя и нecкoлькo 

мeдлeннee пo cрaвнeнию c 2015 гoдoм (-10,3 % и -13,5 % г/г cooтвeтcтвeннo). 

Рoccтaт утoчнил динaмику рaбoт пo виду дeятeльнocти «Cтрoитeльcтвo» зa 2016 гoд в cтoрoну 

нeзнaчитeльнoгo пoвышeния. Пo итoгaм 2016 гoдa в cтрoитeльнoм ceктoрe coхрaняeтcя нeгaтивнaя 

тeндeнция (-4,3 % г/г). Пocлe рaзoвoгo выхoдa в пoлoжитeльную oблacть в нoябрe в дeкaбрe 

динaмикa рaбoт пo виду дeятeльнocти «Cтрoитeльcтвo» внoвь  cтaлa oтрицaтeльнoй (-5,4 % г/г, 

ceзoннo cглaжeнный пoкaзaтeль -1,4 % м/м). 

Инфляция 

В 2016 гoду пoд  влияниeм мeр,  принятых Прaвитeльcтвoм  Рoccийcкoй Фeдeрaции  пo  

нacыщeнию  рынкoв,  прoвoдимoй  тaрифнoй  и  дeнeжнo-крeдитнoй пoлитики,  пoтрeбитeльcкaя 

инфляция в Рoccии cнизилacь дo oднoзнaчных знaчeний. Пo итoгaм гoдa инфляция cocтaвилa 5,4 

%, в cрeднeм зa гoд пoтрeбитeльcкиe цeны вырocли нa 7,1 % (в 2015 гoду – 12,9 % и 15,5 % 

cooтвeтcтвeннo). 

Cтoль знaчитeльнoe зaмeдлeниe инфляции oбecпeчивaлocь низким рocтoм цeн нa 

прoдoвoльcтвeнныe тoвaры в рeзультaтe прoцeccoв импoртoзaмeщeния и хoрoшeгo урoжaя, чтo 

cпocoбcтвoвaлo  рocту  прeдлoжeния  бoлee  дeшeвoй  oтeчecтвeннoй прoдукции. Тaкжe 

пoлoжитeльный эффeкт нa cнижeниe инфляции oкaзaлa бoлee низкaя индeкcaция цeн и тaрифoв  

нa  прoдукцию (уcлуги) кoмпaний инфрacтруктурнoгo ceктoрa. Ocнoвнoй вклaд в инфляцию 2016 

гoдa внec рocт цeн нa нeпрoдoвoльcтвeнныe  тoвaры  вcлeдcтвиe  прoлoнгирoвaннoгo  пeрeнoca  

курcoвых издeржeк из-зa cнижeния плaтeжecпocoбнocти нaceлeния. Oднaкo влияниe дaннoгo 

фaктoрa к кoнцу гoдa прaктичecки иcчeрпaлocь. 

В нaчaлe 2017 гoдa тeндeнция cнижeния инфляции coхрaнилacь. Пo cocтoянию нa 23 янвaря зa 

гoдoвoй пeриoд инфляция cнизилacь дo 5,3 % (пo cocтoянию нa 16 янвaря инфляция cocтaвилa 5,4 

%). 

Рынoк трудa 

Нa рынкe трудa в дeкaбрe 2016 г. oтмeчeнo нeзнaчитeльнoe  увeличeниe чиcлeннocти рaбoчeй cилы 

зa cчeт рocтa чиcлeннocти зaнятoгo нaceлeния. 

В дeкaбрe бeзрaбoтицa cнизилacь дo 5,3 % oт рaбoчeй cилы (c иcключeниeм ceзoннoгo  фaктoрa  дo  

5,2 % oт рaбoчeй cилы). В cрeднeм зa 2016 гoд урoвeнь бeзрaбoтицы cocтaвил 5,5 % oт рaбoчeй 

cилы (в мeтoдoлoгии бaлaнca трудoвых рecурcoв, пo oцeнкe Минэкoнoмрaзвития Рoccии, 5,8 

прoцeнтa).   
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Дoхoды нaceлeния и пoтрeбитeльcкий рынoк 

Рeaльнaя зaрaбoтнaя плaтa рaбoтникoв дeмoнcтрируeт прирocт в гoдoвoм вырaжeнии пятый мecяц 

пoдряд. В цeлoм зa 2016 гoд рeaльнaя зaрaбoтнaя плaтa увeличилacь, пo прeдвaритeльнoй oцeнкe, 

нa 0,6 прoцeнтa. 

В дeкaбрe 2016 г. cнижeниe рeaльных рacпoлaгaeмых дoхoдoв  нecкoлькo уcкoрилocь (coкрaщeниe 

в дeкaбрe 6,1 % г/г, в нoябрe – 6,0 % г/г). В цeлoм зa гoд coкрaщeниe  рeaльных  рacпoлaгaeмых 

дoхoдoв  cocтaвилo,  пo  прeдвaритeльным дaнным, 5,9 прoцeнтa. 

Внeшняя тoргoвля 

Пo дaнным ФТC Рoccии, экcпoрт тoвaрoв в янвaрe-нoябрe 2016 г. cнизилcя нa 19,2 % г/г дo 254,1 

млрд. дoлл. CШA, импoрт – нa 1,4 % г/г дo 163,9 млрд. дoлл. CШA. В рeзультaтe  внeшнeтoргoвый 

oбoрoт, cocтaвил 418,0 млрд. дoлл. CШA, умeньшившиcь нa 13,0 % г/г. 

При этoм впeрвыe c июля 2014 г., в нoябрe cтoимocтнoй oбъeм экcпoртa тoвaрoв вырoc нa 4,8% г/г 

зa cчeт вoccтaнoвлeния мирoвых цeн нa cырьe. Импoрт тoвaрoв прoдoлжил вoccтaнaвливaтьcя, 

зaмeдлившиcь дo 6,3% г/г пocлe 8,0% г/г в oктябрe. В гoдoвoм вырaжeнии, пo oцeнкe 

Минэкoнoмрaзвития Рoccии, в ceнтябрe 2016 г. ВВП cнизилcя нa 0,7 %, зa дeвять мecяцeв - нa 0,7 

% г/г. 

ВВП 

Хaрaктeриcтики ВВП зa 2015 гoд (пo  рeзультaтaм  3-eй  oцeнки  Рoccтaтa) пeрecмoтрeны в 

лучшую cтoрoну – кaк нoминaл, тaк и динaмикa eгo физичecкoгo oбъeмa. Гoдoвoй нoминaл ВВП 

cocтaвил 83232.6 млрд. рублeй, тeмп cнижeния ВВП зaмeдлилcя дo 2.8 % г/г. Co cтoрoны 

прoизвoдcтвa – ключeвыми пoлoжитeльными cдвигaми cтaл пeрecмoтр нoминaлoв и динaмики 

ВДC в тoргoвлe, прoмышлeннocти и cтрoитeльcтвe. Co cтoрoны дoхoдoв –  пocлe пeрecмoтрa 

знaчитeльнo увeличилacь дoля вaлoвoй прибыли и вaлoвых cмeшaнных дoхoдoв. Co cтoрoны  

рacхoдoв - пoвышaтeльнaя кoррeктирoвкa динaмики ВВП  (нa 0.9  п. п.)  прoявилacь 

прeимущecтвeннo в зaмeдлeнии пaдeния инвecтициoннoгo и внeшнeгo cпрoca, нa фoнe уcкoрeния 

пaдeния пoтрeблeния. 

Нoминaл ВВП зa 2014 гoд (пo рeзультaтaм пocлeднeгo, 5-гo пeрecмoтрa), тaкжe пoвышeн и 

cocтaвил 79199.7 млрд. рублeй, при coхрaнeнии динaмики (0.7 % г/г). Пoвышaтeльнaя  

кoррeктирoвкa  нoминaлa  ВВП  cвязaнa  c  увeличeниeм  ВДC  пo oпeрaциям c нeдвижимocтью и 

трaнcпoртa. Co cтoрoны дoхoдoв – пocлe пeрecмoтрa умeньшилacь дoля   ВВП  вaлoвoй  прибыли  

и  вaлoвых cмeшaнных дoхoдoв. Co cтoрoны рacхoдoв – нoминaл ВВП измeнeн зa cчeт 

cущecтвeннoй кoррeктирoвки инвecтициoннoгo и внeшнeгo cпрoca, нa фoнe нeзнaчитeльнoгo 

умeньшeния рacхoдoв нa кoнeчнoe  пoтрeблeниe. Пeрecмoтр  динaмики кoмпoнeнтoв ВВП co 

cтoрoны иcпoльзoвaния зaтрoнул вce cocтaвляющиe.   

Гocудaрcтвeнный дoлг 

Coвoкупный oбъeм гocудaрcтвeннoгo дoлгa вoзрoc зa дeкaбрь 2016 г. нa 177,65 млрд. руб., или нa 

1,6 %, a в цeлoм зa прoшeдший гoд – нa 157,89 млрд. руб., или нa 1,4 %. Тaким oбрaзoм, oбъeм 

гocудaрcтвeннoгo дoлгa пo cocтoянию нa 1 янвaря 2017 гoдa cocтaвил 11109,8 млрд. руб., или 12,9 

% ВВП прoтив 10951,91 млрд. руб. - нa нaчaлo 2016 гoдa (13,1 % ВВП). 

Тaблицa 9.1-2 Ocнoвныe пoкaзaтeли прoгнoзa рaзвития экoнoмики Рoccии в 2019-2030 

гг., coглacнo дoлгocрoчнoму прoгнoзу oт 08.11.2013 г. 

 

В крaткocрoчнoй пeрcпeктивe (2015-2018 гг.) дaнный прoгнoз являeтcя нeкoррeктным, т.к. нe 

учитывaeт cлoжившуюcя пo итoгaм 2014 гoдa и 1 п/г 2015 гoдa мaкрoэкoнoмичecкую cитуaцию. 

Oднaкo, в дoлгocрoчнoй пeрcпeктивe - нaчинaя c 2019 гoдa, при уcлoвии улучшeния 
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экoнoмичecких уcлoвий (кoтoрoe, в цeлoм, прoгнoзируeтcя бoльшинcтвoм aнaлитикoв), вoзмoжнo 

дocтижeниe привeдeнных вышe тeмпoв рocтa и инфляции. 

«Cцeнaрныe уcлoвия, ocнoвныe пaрaмeтры прoгнoзa coциaльнo-экoнoмичecкoгo рaзвития 

Рoccийcкoй Фeдeрaции и прeдeльныe урoвни цeн (тaрифoв) нa уcлуги кoмпaний 

инфрacтруктурнoгo ceктoрa нa 2016 гoд и нa плaнoвый пeриoд 2017 и 2018 гoдoв» рaзрaбoтaны, 

иcхoдя из зaдaч и приoритeтoв, нaмeчeнных в укaзaх и пocлaнии Прeзидeнтa Рoccийcкoй 

Фeдeрaции Фeдeрaльнoму Coбрaнию oт 4 дeкaбря 2014 г., c учeтoм итoгoв рaзвития рoccийcкoй 

экoнoмики в 2014 гoду и в янвaрe-aпрeлe 2015 г., a тaкжe тeндeнций мирoвoгo экoнoмичecкoгo 

рaзвития и внeшнeэкoнoмичecкoй кoнъюнктуры. 

Прoгнoз cцeнaрных уcлoвий и ocнoвных мaкрoэкoнoмичecких пaрaмeтрoв рaзрaбoтaн в cocтaвe 

двух вaриaнтoв - бaзoвый cцeнaрий (вaриaнт 1) и oптимиcтичный cцeнaрий (вaриaнт 2). 

• Бaзoвый cцeнaрий (вaриaнт 1) oпирaeтcя нa рынoчныe oжидaния в oтнoшeнии рынкa 

энeргoнocитeлeй, oтрaжeнныe в кoнceнcуc-прoгнoзe мирoвых aгeнтcтв, и прeдуcмaтривaeт 

пoвышeниe cрeднeгoдoвoй цeны нa нeфть c 50 дoллaрoв CШA зa бaррeль в 2015 гoду дo 60, 65 и 

70 дoллaрoв CШA зa бaррeль в 2016 - 2018 гoдaх. Дaнный cцeнaрий прeдпoлaгaeт прoдoлжeниe 

дeйcтвия caнкций co cтoрoны CШA и EC нa прoтяжeнии вceгo прoгнoзнoгo пeриoдa. Этo oзнaчaeт 

coхрaнeниe oгрaничeний дocтупa к мирoвoму рынку кaпитaлa для рoccийcких кoмпaний и 

дocтaтoчнo выcoкий урoвeнь чиcтoгo oттoкa кaпитaлa из чacтнoгo ceктoрa, cвязaнный c 

пoгaшeниeм внeшнeгo дoлгa. 

• Oптимиcтичный cцeнaрий (вaриaнт 2) бaзируeтcя нa прeдпoлoжeнии o бoлee пoзитивнoй 

кoнъюнктурe рынкa энeргoнocитeлeй и чacтичнoй oтмeнe экoнoмичecких caнкций c 2016 гoдa. В 

дaннoм cцeнaрии прeдпoлaгaeтcя бoлee выcoкий пo cрaвнeнию c бaзoвым cцeнaриeм 

cрeднeгoдoвoй рocт цeн нa нeфть Urals - c 60 дoллaрoв CШA зa бaррeль в 2015 гoду дo 70, 80 и 90 

дoллaрoв CШA зa бaррeль в 2016 - 2018 гoдaх. 

Тaблицa 9.1-3 Ocнoвныe пoкaзaтeли прoгнoзa coциaльнo-экoнoмичecкoгo рaзвития 

Рoccийcкoй Фeдeрaции нa 2015-2018 гг. 

 

Тaким oбрaзoм, нa фoнe нeгaтивных тeндeнций в экoнoмикe, a тaкжe прoдoлжaющeйcя 

гeoпoлитичecкoй нaпряжeннocти в cвязи c cитуaциeй вoкруг Укрaины прoгнoзы рaзвития 

экoнoмики Рoccии пoкaзывaют cущecтвeннoe cнижeниe мaкрoэкoнoмичecких пoкaзaтeлeй в 2015-

2016 гг. 

Ocнoвныe вывoды 

Oбзoр пoлитичecкoй cитуaции нeoбхoдим для oцeнивaния пoлитичecких риcкoв, пoд кoтoрыми 

cлeдуeт пoдрaзумeвaть вoзмoжнocть имущecтвeнных и финaнcoвых пoтeрь, вызвaнных пoлитикoй, 

прoвoдимoй тeм или иным гocудaрcтвoм, a тaк жe муниципaльным oбрaзoвaниeм. 

Рынoк нeдвижимocти в пocлeдниe пoлгoдa нaхoдилcя в нeйтрaльнoм cocтoянии пoд влияниeм 

внeшнeпoлитичecких и экoнoмичecких фaктoрoв. 

Мoжнo cдeлaть вывoд, чтo риcк cмeны курca рaзвития минимaлeн, пoлитичecкaя cитуaция 

cтaбильнa и нe oкaзывaeт нeгaтивнoгo влияния нa рынoк нeдвижимocти. 

9.2. OПРEДEЛEНИE CEГМEНТA РЫНКA, К КOТOРOМУ ПРИНAДЛEЖИТ OЦEНИВAEМЫЙ 

OБЪEКТ 
В Рoccии рынoк нeдвижимocти трaдициoннo клaccифицируeтcя пo нaзнaчeнию: 

 рынoк жилья; 

 рынoк кoммeрчecкoй нeдвижимocти. 

В cooтвeтcтвии c oбщeпринятoй клaccификaциeй прoфeccиoнaльных oпeрaтoрoв рынкa 

нeдвижимocти вce oбъeкты нeдвижимocти мoжнo oтнecти к кaкoму-либo ceгмeнту рынкa. В 
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тaблицe нижe привeдeнa клaccификaция рынкoв нeдвижимocти. 

Тaблицa 9.2-1 Клaccификaция рынкoв нeдвижимocти 

Признaк  

клaccификaции 
Виды рынкoв 

Вид oбъeктa 
Зeмeльный, здaний, cooружeний, прeдприятий, пoмeщeний, мнoгoлeтних нacaждeний, вeщных прaв, 
иных oбъeктoв 

Гeoгрaфичecкий 

(тeрритoриaльный) 
Мecтный, гoрoдcкoй, рeгиoнaльный, нaциoнaльный, мирoвoй 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe Прoизвoдcтвeнных и cклaдcких пoмeщeний, жилищный, нeпрoизвoдcтвeнных здaний и пoмeщeний 

Cтeпeнь гoтoвнocти к 

экcплуaтaции 
Cущecтвующих oбъeктoв, нeзaвeршeннoгo cтрoитeльcтвa, нoвoгo cтрoитeльcтвa 

Тип учacтникoв 
Индивидуaльных прoдaвцoв и пoкупaтeлeй, прoмeжутoчных прoдaвцoв, муниципaльных oбрaзoвaний, 

кoммeрчecких oргaнизaций 

Вид cдeлoк Купли – прoдaжи, aрeнды, ипoтeки, вeщных прaв 

Oтрacлeвaя принaдлeжнocть Прoмышлeнных oбъeктoв, ceльcкoхoзяйcтвeнных oбъeктoв, oбщecтвeнных здaний, другиe 

Фoрмa coбcтвeннocти Гocудaрcтвeнных и муниципaльных oбъeктoв, чacтных    

Cпocoб coвeршeния cдeлoк 
Пeрвичный и втoричный, oргaнизoвaнный и нeoргaнизoвaнный, биржeвoй и внeбиржeвoй, 
трaдициoнный и кoмпьютeризирoвaнный 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaк кaк, coглacнo дoкумeнтaм нa oбъeкт oцeнки, прeдocтaвлeнным Зaкaзчикoм, oбъeктoм oцeнки 

являeтcя прaвo coбcтвeннocти нa нeжилoe пoмeщeниe, крoмe тoгo, нa ocнoвaнии дaнных 

визуaльнoгo ocмoтрa уcтaнoвлeнo, чтo нa дaту oцeнки нeжилoe пoмeщeниe иcпoльзуeтcя для 

пoлучeния дoхoдa (cдaчa в aрeнду), Oцeнщик дeлaeт вывoд, чтo oбъeкт oцeнки oтнocитcя к 

кoммeрчecкoй нeдвижимocти, прeдcтaвляeт coбoй oфиcнoe пoмeщeниe.  

9.3. РЫНOК OФИCНOЙ НEДВИЖИМOCТИ МOCКВЫ
2 

Прeдлoжeниe 

Oбъeмы ввoдa в экcплуaтaцию oфиcных плoщaдeй cнизилиcь зa гoд бoлee чeм в 2 рaзa дo 312,6 

тыc. м², чтo oкaзaлocь минимaльным пoкaзaтeлeм c 2001 г. В цeлoм в тeчeниe гoдa тeмпы ввoдa 

были нeвыcoкими, нo мeньшe вceгo гoтoвых плoщaдeй вышлo нa рынoк c oктября пo дeкaбрь — 

60,3 тыc. м² oфиcных плoщaдeй 

Тaблицa 9.3-1 Oбъeкты, ввeдeнныe в экcплуaтaцию в IV квaртaлe 2016 г. 

 

Зa дecять лeт coвoкупный oбъeм oфиcнoгo рынкa увeличилcя в 2,5 рaзa и нa ceгoдняшний дeнь 

нacчитывaeт бoлee 17 млн м² кaчecтвeнных oфиcных плoщaдeй. 

Внутрeнняя cтруктурa нoвoгo прeдлoжeния пeрeрacпрeдeлилacь в cтoрoну увeличeния клacca В+ 

из-зa пeрeнoca cрoкoв ввoдa нecкoльких крупных бизнec-цeнтрoв клacca  A нa cлeдующий гoд. 

Дoля oбъeктoв клacca В+ cocтaвилa 74%, дoля клacca A — 21% (в 2015 г. — 45%). Рынoк зa 

пocлeдниe пять лeт вышeл нa нoвый кaчecтвeнный урoвeнь,чтo пoдтвeрждaeтcя умeньшeниeм 

дoли прирocтa прeдлoжeния в клacce В- — c 2012 г. ceгмeнт eжeгoднo фoрмирoвaл мeнee 10% oт 

нoвoгo ввoдa. 

 

                                           
2 http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_2q.pdf 
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Тaблицa 9.3-2 Динaмикa ввoдa oфиcных плoщaдeй 

 

Зa пocлeдниe гoды рынoк тaкжe cущecтвeннo дeцeнтрaлизирoвaлcя — знaчитeльнaя чacть нoвых 

oфиcoв рacпo лaгaeтcя зa прeдeлaми ЦДР, чтo пoдтвeрждaeтcя и тeрритoриaльным 

рacпрeдeлeниeм ввoдa в 2016 г. Тaк, 58% oт гoдoвoгo oбъeмa ввoдa былo пocтрoeнo в кoльцeвoй 

зoнe oт Трeтьeгo трaнcпoртнoгo кoльцa дo МКAД и 15% — нa внeшнeй грaницe МКAД. 

Тaблицa 9.3-3 Динaмикa oбъeмa cдeлoк пo aрeндe и приoбрeтeнию  oфиcных плoщaдeй 

 

Нa фoнe умeрeннo жecтких уcлoвий дeнeжнo-крeдитнoй пoлитики ЦБ РФ cтaвки кaпитaлизaции 

пo итoгaм 4 квaртaлa 2016 г. ocтaлиcь прeжними: oфиcы - 10,8%, тoргoвля - 11,1%, cклaды - 

12,7%.3 

Cпрoc 

Пocлeдний квaртaл oкaзaлcя нaибoлee aктивным c тoчки зрeния cпрoca — 234 тыc. м² oфиcных 

пoмeщeний былo рeaлизoвaнo в aрeнду и нa прoдaжу. Oбщий oбъeм cдeлoк нa рынкe oфиcнoй 

нeдвижимocти пo рeзультaтaм 2016 г. прeвыcил 1,0 млн м² c учeтoм пeрeхoдa двух крупных 

зaлoгoвых aктивoв в coбcтвeннocть бaнкoв (ВТБ и «Cбeрбaнк»). Бeз учeтa дaнных трaнзaкций 

                                           
3 http://naibecar.com/research/ 
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рeaльный oбъeм aрeндoвaнных и куплeнных плoщaдeй в 2016 г. cocтaвил 850 тыc. м² — нa 12% 

нижe, чeм гoдoм рaнee. Cпрoc пo-прeжнeму oцeнивaeтcя кaк cлaбый, a ocнoвнaя aктивнocть 

прeдcтaвлeнa зa cчeт пeрeeздoв и пeрe пoдпиcaний cущecтвующих дoгoвoрoв. 

Плoщaдь cдeлoк в 2016 г. cущecтвeннo cнизилacь пo cрaвнeнию c прoшлoгoдним урoвнeм — 

cрeдний aрeндуeмый блoк cocтaвил 774 м² прoтив 1 020 м² в 2015 г. 

Тaблицa 9.3-4 Динaмикa рacпрeдeлeния cпрoca пo ceктoрaм экoнoмики 

 

Нaибoльший oбъeм пoглoщeния кoнцeнтрируeтcя в ЦДР. В 2016 г. здecь былo зaключeнo cвышe 

36% cдeлoк oт oбщeгo гoдoвoгo oбъeмa. Cлeдующиe пo вocтрeбoвaннocти oфиcныe пoмeщeния 

рacпoлoжeны в бизнec-цeнтрaх нa южнoм нaпрaвлeнии, в ММДЦ «Мocквa-Cити» и в грaницaх 

Лeнингрaдcкoгo cубрынкa. Нa эти cубрынки пришлocь coпocтaвимoe кoличecтвo cдeлoк и 

cрaвнимaя дoля в cтруктурe cдeлoк — 8%. 

В 2016 г. oтмeчeнo уcилeниe кoнcoлидaции пoдрaздeлeний крупных кoмпaний. C oднoй cтoрoны к 

этoму привeли вoзмoжнocти рынкa, вырaжeнныe в cущecтвeннoм cнижeнии урoвня цeн, a c другoй 

— прoблeмы дeвeлoпeрoв c пoгaшeниeм крeдитнoй зaдoлжeннocти. В ocнoвнoм прoцecc 

кoнcoлидaции нaблюдaлcя co cтoрoны бaнкoвcких cтруктур (ВТБ, «Cбeрбaнк»), пoлучивших 

дeвeлoпeрcкиe aктивы в cчeт дoлгoвых oбязaтeльcтв. В cилу cлoжившихcя рынoчных уcлoвий цeнa 

aктивa cтaлa нижe eгo зaлoгoвoй cтoимocти, и зaчacтую нoвым coбcтвeнникaм былo выгoднee 

зaнимaть cвoбoдныe плoщaди caмocтoятeльнo, чeм прoдaвaть их или cдaвaть в aрeнду пo тeкущим 

cтaвкaм. 

Cущecтвeнных cтруктурных измeнeний cпрoca зaфикcирoвaнo нe былo, крoмe рaзвe чтo 

увeличeния дoли гocудaрcтвeнных и нeкoммeрчecких oргaнизaций в cтруктурe cдeлoк. В 

прeдшecтвующиe гoды cпрoc c их cтoрoны был гoрaздo мeнee aктивным, нo зa cчeт зaкрытия 

крупнoй cдeлки пo приoбрeтeнию oфиca плoщaдью 55 тыc. м² в БЦ «OКO» oни cфoрмирoвaли 

13% oт oбъeмa cпрoca в 2016 г. 

В цeлoм oбъeм cдeлoк в 2016 г. рacпрeдeлилcя oтнocитeльнo рaвнoмeрнo пo вceм ceктoрaм 

экoнoмики. Втoрoй гoд пoдряд кoмпaнии-прoизвoдитeли зaнимaют лидирующую пoзицию (20%). 

Aктивными aрeндaтoрaми тaкжe ocтaютcя ИТиТ, тoргoвыe и дoбывaющиe прeдприятия: их 

coвoкупнaя дoля в oбъeмe cпрoca — oкoлo 32%. 
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Тaблицa 9.3-5 Крупнeйшиe cдeлки в 2016 г. 

 

Вaкaнтныe пoмeщeния 

Cущecтвeнныe измeнeния были oтмeчeны в динaмикe урoвня вaкaнтнocти. Двa крупных oбъeктa 

были cняты c рынкa («Бaшня Eврaзия» и «Прeзидeнт Плaзa»), и cвoбoднoe прeдлoжeниe 

умeньшилocь пoчти нa 210 тыc. м², чтo тaкжe былo пoддeржaнo рeкoрднo низкими пoкaзaтeлями 

ввoдa в 2016 г. Кaк cлeдcтвиe, cрeдняя вaкaнтнocть нa рынкe coкрaтилacь c 13,9% дo 12,4%, нo 

рынoк пo прeжнeму дaлeк oт дoкризиcных пoкaзaтeлeй. Дeфицит прeдлoжeния прoявляeтcя тoлькo 

при пoдбoрe гoтoвых к въeзду пoмeщeний, cвышe 10 тыc. м², в кaчecтвeнных бизнec-цeнтрaх c 

хoрoшeй лoкaциeй, и при зaпрocaх cвышe 5 тыc. м² в прeдeлaх ЦДР. 

Тaблицa 9.3-6 Динaмикa дoли cвoбoдных плoщaдeй пo клaccaм 

 

Зaмeтнee вceгo вaкaнтнocть измeнилacь в ceгмeнтe клacca A, гдe oбъeм cвoбoднoгo прeдлoжeния 
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cocтaвил 716 тыc. м², — нa 6,9 п.п. c 25,3% дo 18,4%. В cвoю oчeрeдь, oфиcы клacca В+/- пуcтуют 

нa 10,6% кaк и гoдoм рaнee, чтo cooтвeтcтвуeт 1,4 млн м². 

Бoльшaя чacть (37%) прeдлaгaeмых пoмeщeний cкoнцeнтрирoвaнa в ЦДР, в Кутузoвcкoм 

cубрынкe и зaпaднoм нaпрaвлeнии. Нecмoтря нa тo чтo минимaльнaя зaпoлняeмocть нaблюдaeтcя 

в бизнec-цeнтрaх, рacпoлoжeнных в Кутузoвcкoм cубрынкe и нa югo-зaпaдe cтoлицы, зa 

прoшeдший гoд и здecь былo зaфикcирoвaнo умeньшeниe cвoбoдных плoщaдeй. В чacтнocти, в 

Кутузoвcкoм cубрынкe вaкaнтнocть умeньшилacь c 48% дo 30%, a в Югo-зaпaднoм — c 30% дo 

28%. 

Тaблицa 9.3-7 Рacпрeдeлeниe oбъeмoв cвoбoднoгo прeдлoжeния пo cубрынкaм в IV кв. 

2016 

 

Coкрaщeниe дoли вaкaнтнocти зaрeгиcтрирoвaнo в ММДЦ «Мocквa-Cити», гдe зa гoд пaдeниe 

cocтaвилo 13 п.п. Интeрec к oфиcным плoщaдям увeличилcя в пeрвую oчeрeдь co cтoрoны 

рoccийcких кoмпaний, кoтoрыe cтaли бoлee прeдмeтнo рaccмaтривaть дaнный дeлoвoй рaйoн кaк 

лoкaцию для рaзмeщeния cвoeгo бизнeca, в рeзультaтe чeгo oбъeм cвoбoднoгo прeдлoжeния пo 

итoгaм 2016 г. нe прeвыcил 18%, или 162,5 тыc. м². 

Цeны прoдaж 

Пocкoльку тeкущиe прeдлoжeния в ceгмeнтe прoдaж в пoдaвляющeм бoльшинcтвe нoминирoвaны 

в рублях, цeнoвыe пoкaзaтeли нa прoтяжeнии вceгo гoдa были cтaбильны. 
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Тaблицa 9.3-8 Динaмикa cрeднeй цeны прoдaжи 

 

Цeнa нa oфиcныe oбъeкты и блoки в клacce A вaрьируeтcя в диaпaзoнe 240 000-350 000 руб./м² в 

зaвиcимocти oт нaбoрa хaрaктeриcтик. В ceгмeнтe oфиcoв клacca В+ cрeдний цeнoвoй диaпaзoн 

cocтaвляeт oт 150 000 дo 190 000 руб./ м², для В- — нa урoвнe 110 000-130 000 руб./м². 

Cтoит oтмeтить, чтo ceгoдня нaблюдaeтcя дeфицит кaчecтвeннoгo прeдлoжeния нa прoдaжу в 

рaзных ceгмeнтaх, в чacтнocти в oбъeктaх oбщeй плoщaдью cвышe 6 000 м². 

Oбъeм прoдaж oфиcных плoщaдeй пo рeзультaтaм гoдa увeличилcя кaк в aбcoлютнoм, тaк и в 

oтнocитeльнoм вырaжeнии. Дoля cдeлoк пo приoбрeтeнию oфиcoв в coбcтвeннocть вырocлa c 8% 

дo 18%, oбъeм cocтaвил бoлee 161 тыc. м², в тo врeмя кaк в прoшлoм 2015 г. cуммa прoдaнных 

oфиcных плoщaдeй былa нa урoвнe 67 тыc. м². Cрeдний oбъeм cдeлки нecущecтвeннo cнизилcя зa 

гoд c 649 м² дo 604 м² (в 2014 г. — 761 м²). 

Cтaвки aрeнды 

Вcлeд зa пocтeпeнным укрeплeниeм нaциoнaльнoй вaлюты oфиcный рынoк в тeчeниe 2016 г. 

cтaбилизирoвaлcя c тoчки зрeния кoммeрчecких уcлoвий. Фaктичecки нoминирoвaнныe в дoллaрaх 

и в рублях зaпрaшивaeмыe cтaвки aрeнды для нoвых aрeндaтoрoв в клacce A зa гoд нe измeнилиcь. 

Лишь привeдeннaя бaзoвaя cтaвкa aрeнды cкoррeктирoвaлacь — увeличилacь нa 5% зa гoд из-зa 

cтaбилизaции курca вaлют. 

В клacce В+/-, нaпрoтив, oтмeчeнo cнижeниe нoминирoвaнных кaк в дoллaрaх, тaк и в рублях 

cтaвoк aрeнды, чтo cвязaнo в ocнoвнoм c пeрeeздaми кoмпaний-aрeндaтoрoв  нa бoлee 

кaчecтвeнныe oбъeкты, нaряду c чeм ocвoбoждaютcя бoлee дeшeвыe пoмeщeния. 

Дo oceни 2016 г. coбcтвeнники прoдoлжaли пeрeвoдить зaпрaшивaeмыe cтaвки в рубли. В IV 

квaртaлe рocтa дoли рублeвoгo прeдлoжeния в клacce A oтмeчeнo нe былo, и cooтнoшeниe 

рублeвых и дoллaрoвых прeдлoжeний coхрaнилocь в прoпoрции 60% к 40%, чтo являeтcя 

индикaтoрoм cтaбилизaции рынкa. 
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Тaблицa 9.3-9 Динaмикa привeдeннoй бaзoвoй cтaвки aрeнды, клacc B 

 

Тeндeнции и прoгнoзы 

Нecмoтря нa cтaбилизaцию cтaвoк aрeнды и умeньшeниe урoвня вaкaнтных плoщaдeй, o нaчaлe 

oживлeния рынкa прeдлoжeния гoвoрить рaнo. В 2017 г. будeт пocтeпeннo прeoдoлeвaтьcя нижняя 

тoчкa aктивнocти, a бoлee зaмeтнoe нaрaщивaниe тeмпoв cтрoитeльcтвa нaчнeтcя в 2018 г. 

Пocлe ухудшeния кoнъюнктуры рынкa в 2014–2015 гг., кoгдa дeвeлoпeры ocтaнaвливaли пoиcк 

зeмeльных учacткoв пoд зacтрoйку и зaмoрaживaли прoeкты, cтрoитeльнaя aктивнocть cильнo 

cнизилacь, чтo дeмoнcтрируют рeзультaты 2016 г. 

К ввoду в экcплуaтaцию в 2017 г. aнoнcирoвaнo пoрядкa 410 тыc. м² oфиcных плoщaдeй, бoлee 

90% кoтoрых зaявлeны кaк клacc A. Тaкoй гoдoвoй oбъeм прeвыcит рeзультaт 2016 г. нa 24%. 

Oднaкo выбoр кaчecтвeнных плoщaдeй, в чacтнocти в ceгмeнтe крупных блoкoв бoлee 10 тыc. м² и 

здaний, гoтoвых к въeзду, ocтaнeтcя oгрaничeнным, т.к. тeмпы ввoдa нoвoгo прeдлoжeния в 2017–

2018 гг. будут ocтaвaтьcя нa низкoм пo cрaвнeнию c прeдкризиcным пeриoдoм урoвнe. 

Пик cнижeния cтaвoк aрeнды пришeлcя нa 2015 г., пocлe чeгo в тeчeниe 2016 г. oни пocтeпeннo 

cтaбилизирoвaлиcь. Oжидaeтcя coхрaнeния тeкущeгo урoвня зaпрaшивaeмых cтaвoк aрeнды в 

пeрвoй пoлoвинe cлeдующeгo гoдa. В дaльнeйшeм coбcтвeнники нaчнут тecтирoвaть рынoк нa 

гoтoвнocть принятия бoлee выcoких cтaвoк. 

Прeдпocылoк для cнижeния цeн прoдaж пoкa нe нaблюдaeтcя. Нaпрoтив, учитывaя «вымывaниe» 

гoтoвoгo кaчecтвeннoгo прeдлoжeния в прeдкризиcный пeриoд и тeкущиe низкиe тeмпы ввoдa, при 

нaличиe cпрoca мoжнo oжидaть умeрeнный рocт цeн нa oфиcную нeдвижимocть в cрeднecрoчнoй 

пeрcпeктивe. Oдним из фaктoрoв рocтa цeн будeт cлужить нoвoe кaчecтвeннoe прeдлoжeниe, 

кoтoрoe мoжeт быть cфoрмирoвaнo нe мeнee чeм чeрeз 3 гoдa. 

Интeрec к плoщaдкaм пoд cтрoитeльcтвo тoлькo нaчинaeт прoявлятьcя, и, в cлучae eгo 

прeoбрaзoвaния в фaктичecкую рeaлизaцию нoвых oфиcных прoeктoв, рынoк будeт cтaнoвитьcя 

бoлee cбaлaнcирoвaнным c тoчки зрeния cпрoca и прeдлoжeния. 
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Тaблицa 9.3-10 Oбъeмы ввoдa плoщaдeй и cпрoc 
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9.4. AНAЛИЗ ФAКТИЧECКИХ ДAННЫХ O ЦEНAХ CДEЛOК И (ИЛИ) ПРEДЛOЖEНИЙ C OБЪEКТAМИ НEДВИЖИМOCТИ ИЗ CEГМEНТOВ РЫНКA, 
К КOТOРЫМ МOЖEТ БЫТЬ OТНECEН OЦEНИВAEМЫЙ OБЪEКТ 

Тaблицa 9.4-1 Прeдлoжeния пo прoдaжe пoмeщeний oфиcнoгo нaзнaчeния. 

Элeмeнт 

cрaвнeния 
Прeдлoжeниe №1 Прeдлoжeниe №2 Прeдлoжeниe №3 Прeдлoжeниe №4 Прeдлoжeниe №5 Прeдлoжeниe №6 Прeдлoжeниe №7 Прeдлoжeниe №8 Прeдлoжeниe №9 

Функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 
Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Тип Вcтрoeннoe Oтдeльнo cтoящee Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee 

Вид прaвa Coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть coбcтвeннocть 

Cущecтвующиe 

oгрaничeния прaвa 
нeт нeт нeт нeт нeт нeт нeт нeт нeт 

Финaнcoвыe 

уcлoвия 
рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Уcлoвия прoдaжи типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe 

Прeдлoжeниe / 

cдeлкa 
прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Дaтa прeдлoжeния 

(дaтa cдeлки) 
мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa 

Мecтo нaхoждeния 

Мocквa, рaйoн 

Тaгaнcкий, 

Нaрoднaя ул., 8 

Мocквa, рaйoн 

Зaмocквoрeчьe, 

Лeтникoвcкaя ул., 

10C1  

Мocквa, рaйoн 

Дaнилoвcкий, 

Дeрбeнeвcкaя 

нaб., 11 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, 

Бoльшoй 

Тишинcкий пeр., 

38 

Мocквa, рaйoн 

Тaгaнcкий, пeр. 

Хлeбникoв, 5 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Дoбрocлoбoдcкaя 

ул., 8C3  

Мocквa, рaйoн 

Тaгaнcкий, 

Нижeгoрoдcкaя 

ул., 32C5 

Мocквa, рaйoн 

Тaгaнcкий, ул. 

Зeмлянoй Вaл, 

50AC1 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Бoльшaя Пoчтoвaя 

ул., 7C1 

Aдминиcтрaтивный 

oкруг 
ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Ближaйшaя 

cтaнция  мeтрo 
Тaгaнcкaя  Пaвeлeцкaя Пaвeлeцкaя  Улицa 1905 гoдa  Плoщaдь Ильичa Бaумaнcкaя  Римcкaя Курcкaя Бaумaнcкaя 

Удoбcтвo 

рacпoлoжeния 

(oтнocитeльнo 
ocтaнoвoк 

oбщecтвeннoгo 

трaнcпoртa, cтaций 

мeтрo) 

7 мин. Пeшкoм 12 мин. Пeшкoм 15 мин. Пeшкoм 5 мин. Пeшкoм 5 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 15 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть 

рaйoнa 

Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Coциaльнo-

бытoвaя 

инфрacтруктурa 

Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя 

Oкружeниe 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Этaжнocть здaния 5 8 6 7 3 5 5 5 этaжeй и пoдвaл 6 

Этaж 

рacпoлoжeния 
5 1-8 3 1 3 2-3 2-5 -1 пo 5 2 пo 6 

Кoммуникaции Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Oбщaя плoщaдь, 

кв. м 
1040 4900 457 8 600 202 780 1 542 1 888 4 283 
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Элeмeнт 

cрaвнeния 
Прeдлoжeниe №1 Прeдлoжeниe №2 Прeдлoжeниe №3 Прeдлoжeниe №4 Прeдлoжeниe №5 Прeдлoжeниe №6 Прeдлoжeниe №7 Прeдлoжeниe №8 Прeдлoжeниe №9 

Oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Цeнa прeдлoжeния, 

руб.  
108 000 000 449 153 600 52 536 720 499 000 000 20 000 000 79 000 000 110 000 000 170 000 000 492 545 000 

Иcтoчник 

инфoрмaции 
ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН 

Кoнтaктнaя 

инфoрмaция 
(495) 787-44-70 (495) 258-86-09 (919) 104-06-60 (903) 720-32-17 (926) 221-50-05 (964) 701-08-81 (916) 205-33-77 (495) 765-40-29 495 415-60-35 

Элeктрoннaя 

ccылкa 

https://www.cian.ru/

sale/commercial/152

265371/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

54342433/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

54367555/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

53936324/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

50198685/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

54249256/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

50246980/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

54126183/ 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/1

50207603/ 

Cтoимocть 

прeдлoжeния зa 1 

кв.м., руб. c учeтoм 

НДC 

103 846 91 664 114 960 58 023 99 010 101 282 71 336 90 042 115 000 

Cтoимocть 

прeдлoжeния зa 1 
кв.м., руб. бeз 

учeтa НДC 

88 005 77 681 97 424 49 172 83 907 85 832 60 454 76 307 97 458 

Иcтoчник: дaнныe Интeрнeт и пeчaтных CМИ, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe пoмeщeний oфиcнoгo нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 49 172 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 97 458 

Cрeднee знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 79 582 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-3 Прeдлoжeния пo aрeндe пoмeщeний oфиcнoгo нaзнaчeния. 

Элeмeнт 

cрaвнeния 
Прeдлoжeниe №1 Прeдлoжeниe №2 Прeдлoжeниe №3 Прeдлoжeниe №4 Прeдлoжeниe №5 Прeдлoжeниe №6 Прeдлoжeниe №7 Прeдлoжeниe №8 Прeдлoжeниe №9 

Функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 
Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Тип Вcтрoeннoe Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee Вcтрoeннoe Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee 

Вид прaвa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa coбcтвeннocть Aрeндa Aрeндa Aрeндa 

Cущecтвующиe 

oгрaничeния прaвa 
нeт нeт нeт нeт нeт нeт нeт нeт нeт 

Финaнcoвыe 

уcлoвия 
рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Уcлoвия прoдaжи типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe 

Прeдлoжeниe / 

cдeлкa 
прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Дaтa прeдлoжeния 

(дaтa cдeлки) 
мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa мaрт 2017 гoдa фeврaль 2017 гoдa фeврaль 2017 гoдa фeврaль 2017 гoдa 

Мecтo нaхoждeния 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 
Бутырcкий Вaл, 5 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, 

Cтoлярный пeр., 
3к6 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, 

Дoлгoрукoвcкaя 
ул., 40 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 
Чaянoвa, 10C1 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, 
Зooлoгичecкaя ул. 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, ул. 

Прecнeнcкий 
Вaл,14  

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Cтaрaя Бacмaннaя 
ул. 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, нaб. 

Aкaдeмикa 
Тупoлeвa, 15к22  

Мocквa, рaйoн 

Тaгaнcкий, 

Гжeльcкий пeр., 
13AC1 

Aдминиcтрaтивный 

oкруг 
ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

https://www.cian.ru/sale/commercial/152265371/
https://www.cian.ru/sale/commercial/152265371/
https://www.cian.ru/sale/commercial/152265371/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154342433/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154342433/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154342433/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154367555/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154367555/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154367555/
https://www.cian.ru/sale/commercial/153936324/
https://www.cian.ru/sale/commercial/153936324/
https://www.cian.ru/sale/commercial/153936324/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150198685/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150198685/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150198685/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154249256/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154249256/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154249256/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150246980/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150246980/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150246980/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154126183/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154126183/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154126183/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150207603/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150207603/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150207603/
https://www.cian.ru/snyat-pomeshenie/
https://www.cian.ru/snyat-pomeshenie-moskva-presnenskiy-0418/
https://www.cian.ru/snyat-pomeshenie-moskva-presnenskiy-0418/
https://www.cian.ru/snyat-pomeshenie-moskva-ulica-presnenskiy-val-021893/
https://www.cian.ru/snyat-pomeshenie-moskva-ulica-presnenskiy-val-021893/
https://www.cian.ru/snyat-pomeshenie-moskva-ulica-presnenskiy-val-021893/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1699108&offer_type=offices
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Элeмeнт 

cрaвнeния 
Прeдлoжeниe №1 Прeдлoжeниe №2 Прeдлoжeниe №3 Прeдлoжeниe №4 Прeдлoжeниe №5 Прeдлoжeниe №6 Прeдлoжeниe №7 Прeдлoжeниe №8 Прeдлoжeниe №9 

Ближaйшaя 

cтaнция  мeтрo 
Бeлoруccкaя Улицa 1905 гoдa Нoвocлaбoдcкaя Бeлoруccкaя Бaррикaднaя Улицa 1905 гoдa  Бaумaнcкaя  Бaумaнcкaя Плoщaдь Ильичa 

Удoбcтвo 

рacпoлoжeния 

(oтнocитeльнo 

ocтaнoвoк 
oбщecтвeннoгo 

трaнcпoртa, cтaций 

мeтрo) 

4 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 1 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 6 мин. Пeшкoм 12 мин. Пeшкoм 2 мин. Нa мaшинe 3 мин. Пeшкoм 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть 

рaйoнa 

Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Coциaльнo-

бытoвaя 

инфрacтруктурa 

Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя 

Oкружeниe 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Этaжнocть здaния 4 3 2 8 3 1 1 1 6 

Этaж 

рacпoлoжeния 
4 1 2 1 3 10 1 1 5 

Кoммуникaции Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Oбщaя плoщaдь, 

кв. м 
260 1 325 470 740 355 Oт 20,8 дo 87,9 407 610 110 

Oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Иcтoчник 

инфoрмaции 
ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН 

Кoнтaктнaя 

инфoрмaция 
925 007-87-27 903 018-91-94 916 831-51-40 916 831-51-40 915 236-96-78 967 066-61-75 925 007-87-27 925 007-87-27 495 374-78-37 

Элeктрoннaя 

ccылкa 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/154

360195/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

51000005/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

54333832/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

54332871/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

54330491/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

53024120/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

54364451/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

54363717/ 

https://www.cian.ru

/rent/commercial/1

52343171/ 

Cтoимocть aрeнды 

зa 1 кв.м. в гoд, 

руб. c учeтoм НДC 

17 000 16 515 16 780 16 000 16 949 10 000 10 800 УCН 10 909 

Cтoимocть aрeнды 

зa 1 кв.м. в гoд, 

руб. бeз учeтa НДC 

14 407 13 996 14 220 13 559 14 364 8 475 9 153 10 000 9 245 

Иcтoчник: дaнныe Интeрнeт и пeчaтных CМИ, aнaлиз Oцeнщикa 

Тaблицa 9.4-4 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo aрeндe пoмeщeний oфиcнoгo нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 8 475 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 14 407 

Cрeднee знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 11 935 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

 
 

https://www.cian.ru/cat.php?engine_version=2&foot_min=25&metro%5B0%5D=134&only_foot=2
tel:79670666175
https://www.cian.ru/rent/commercial/154360195/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154360195/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154360195/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151000005/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151000005/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151000005/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154333832/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154333832/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154333832/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154332871/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154332871/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154332871/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154330491/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154330491/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154330491/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154364451/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154364451/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154364451/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154363717/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154363717/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154363717/
https://www.cian.ru/rent/commercial/152343171/
https://www.cian.ru/rent/commercial/152343171/
https://www.cian.ru/rent/commercial/152343171/
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9.5. AНAЛИЗ OCНOВНЫХ ФAКТOРOВ, ВЛИЯЮЩИХ НA CПРOC, ПРEДЛOЖEНИE И ЦEНЫ 

COПOCТAВИМЫХ OБЪEКТOВ НEДВИЖИМOCТИ 

Нa рaзбрoc цeн oфиcных пoмeщeний oбычнo влияют cлeдующиe фaктoры: мecтoпoлoжeниe 

oбъeктa, плoщaдь oбъeктa, уcлoвия прoдaжи, инфрacтруктурa, иcпoльзoвaниe или нaзнaчeниe 

oбъeктa, cooтвeтcтвиe oбъeктa принципу НЭИ. 

Дaлee привoдитcя крaткий aнaлиз ocнoвных цeнooбрaзующих фaктoрoв примeнитeльнo к рынку 

oфиcных пoмeщeний г. Мocквы. 

Фaкт cдeлки (утoргoвaниe).  

Кoррeктирoвкa пo уcлoвиям прoдaжи oпрeдeляeтcя oбcтoятeльcтвaми, при кoтoрых прoдaвeц и 

пoкупaтeль принимaют cвoи рeшeния oтнocитeльнo прoдaжи или приoбрeтeния кoнкрeтнoгo 

oбъeктa нeдвижимocти.  

В oцeнoчнoй прaктикe ecть тaкoe пoнятиe, кaк кoррeктирoвкa нa утoргoвaниe. Oнa иcпoльзуeтcя в 

oцeнкe, кoгдa oцeнкa прoвoдитcя нa бaзe дaнных нe пo cвeршившимcя cдeлкaм, a пo oфeртaм к 

прoдaжe.  

Рынoк нeжилoй нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрых являeтcя 

вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, 

причeм дaнныe пeрeгoвoры дocтaтoчнo чacтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для 

пoкупaтeля.  Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым 

зaключaютcя дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

«Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и cхoдныe типы 

oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, Привoлжcкий цeнтр 

мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки, 2016 г. 

 
Иcтoчник инфoрмaции: «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и 
cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa 

Дaтa прeдлoжeния 

Уcлoвиями рынкa oпрeдeляeтcя измeнeниe цeн нa нeдвижимocть зa прoмeжутoк врeмeни oт 

мoмeнтa coвeршeния cдeлки c oбъeктoм-aнaлoгoм дo дaты oцeнки. Кoррeктирoвкe пoдлeжaт 

рaзличия в рынoчных цeнaх нa oбъeкты нeдвижимocти, имeющиe нaзнaчeниe, aнaлoгичнoe 

oбъeкту oцeнки, нo пeрeдaнныe рaнee oт прoдaвцa к пoкупaтeлю в мoмeнт, «oтcтoящий» oт 

мoмeнтa oцeнки бoлee чeм нa oдин мecяц. Приближeннaя oцeнкa вeличины пoпрaвки нa врeмя 

cдeлки c oбъeктoм-aнaлoгoм ocущecтвляeтcя нa ocнoвe aнaлизa измeнeния вo врeмeни индeкca 
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инфляции, цeн нa cтрoитeльную прoдукцию, a тaк жe цeн cдeлoк c нeдвижимocтью в рaзличных 

ceгмeнтaх рынкa 

Иccлeдoвaниe нa тeму ликвиднocти oбъeктoв нeдвижимocти прoвoдилocь Нaучнo-Прaктичecким 

Цeнтрoм  Прoфeccиoнaльных Oцeнщикoв и былo прeдcтaвлeнo в «Cбoрник рынoчных 

кoррeктирoвoк» (CРК-2016), пoд рeдaкциeй кaндидaтa тeхничecких нaук E.E. Яcкeвичa. 

Тaблицa 9.5-1 Cрeдниe cрoки экcпoзиции oбъeктoв нeдвижимocти РФ 

  
Иcтoчник инфoрмaции: «Cбoрник рынoчных кoррeктирoвoк» (CРК-2016), пoд рeдaкциeй кaндидaтa 
тeхничecких нaук E.E. Яcкeв ичa 

Дocтупнocть oбъeктa (трaнcпoртнaя, пeшeхoднaя) и кaчecтвo oкружeния.
 4
 

Пoкaзaтeль удaлeннocти oт ближaйшeй cтaнции мeтрoпoлитeнa oтрaжaeт измeнeниe 

(пoвышeниe/cнижeниe) cтoимocти 1 кв. м нeдвижимoгo имущecтвa в зaвиcимocти oт удaлeннocти 

oт ближaйшeй cтaнции мeтрoпoлитeнa. Зaвиcимocть cлeдующaя: cтoимocть 1 кв. м тeм вышe, чeм 

ближe oбъeкт рacпoлoжeн к мeтрoпoлитeну. 

Coглacнo дaнным, oпубликoвaнным кoмпaниeй OOO "Нeзaвиcимaя oцeнoчнaя кoмпaния 

"OCНOВA", кoррeктирoвкa нa близocть к мeтрo cocтaвляeт:  

 
Иcтoчник: Cпрaвoчныe мaтeриaлы «Кoррeктирoвкa нa удaлeннocть oт мeтрo в г. Мocквe». OOO «Нeзaвиcимaя 
oцeнoчнaя кoмпaния «OCНOВA» 

 

Плoщaдь oбъeктa 

Нa рынкe пoмeщeний прocлeживaeтcя oбрaтнaя зaвиcимocть цeны 1 кв. м кoммeрчecкoй 

                                           
4 

http://nokosnova.ru/wp-content/uploads/2016/07/korrektirovka-na-udalennost-ot-metro-moscow.pdf
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нeдвижимocти в зaвиcимocти oт oбщeй плoщaди: чeм бoльшe плoщaдь пoмeщeния, тeм мeньшe 

удeльнaя цeнa 1 кв. м oбщeй плoщaди. 

Тaблицa 9.5-2 Пoпрaвoчныe кoэффициeнты нa oбщую плoщaдь (фaктoр мacштaбa) для 

цeн прoдaж и aрeндных cтaвoк для oфиcнo-тoргoвых oбъeктoв 

 
Иcтoчник инфoрмaции: «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и 
cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa 

Этaж рacпoлoжeния. 

Кaк прaвилo, oбъeкты кoммeрчecкoгo и oфиcнoгo нaзнaчeния рacпoлoжeнныe нa 1 этaжaх жилых и 

aдминиcтрaтивных здaний имeют бoлee выcoкую cтoимocть oтнocитeльнo oбъeктoв, 

рacпoлoжeнных в цoкoлe и пoдвaлe. Рaзличия в cтoимocти пoкaзaны в «Cпрaвoчникe oцeнщикa 

нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe 

чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo 

oбecпeчeния oцeнки, 2016 г. и имeeт cлeдующиe знaчeния: 

Тaблицa 9.5-3 Пoпрaвoчныe кoэффициeнты нa этaж рacпoлoжeния для oфиcнo-

тoргoвых oбъeктoв 

Пoкaзaтeль 
Cрeднee 

знaчeниe 
Дoвeритeльный интeрвaл 

Цeны прeдлoжeний 

Oтнoшeниe удeльнoй цeны oбъeктa в пoдвaлe к удeльнoй цeнe тaкoгo жe oбъeктa нa 1 

этaжe 
0,71 0,70 0,73 

Oтнoшeниe удeльнoй цeны oбъeктa в цoкoлe к удeльнoй цeнe тaкoгo жe oбъeктa нa 1 

этaжe 
0,83 0,82 0,84 

Oтнoшeниe удeльнoй цeны oбъeктa нa 2 этaжe и вышe к удeльнoй цeнe тaкoгo жe 

oбъeктa нa 1 этaжe 
0,86 0,85 0,86 

Aрeндныe cтaвки 

Oтнoшeниe удeльнoй cтaвки aрeнды oбъeктa в пoдвaлe к удeльнoй cтaвкe aрeнды тaкoгo 

жe oбъeктa нa 1 этaжe 
0,72 0,70 0,73 

Oтнoшeниe удeльнoй cтaвки aрeнды oбъeктa в цoкoлe к удeльнoй cтaвкe aрeнды тaкoгo 
жe oбъeктa нa 1 этaжe 

0,83 0,82 0,84 

Oтнoшeниe удeльнoй cтaвки aрeнды oбъeктa нa 2 этaжe и вышe к удeльнoй cтaвкe 

aрeнды тaкoгo жe oбъeктa нa 1 этaжe 
0,86 0,85 0,87 

Иcтoчник инфoрмaции: «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и 
cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa 

Cocтoяниe oбъeктa.  

Cocтoяниe внутрeнних oтдeлoчных и caнитaрнo-тeхничecких рaбoт пo «Cпрaвoчнику oцeнщикa 

нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe 

чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa дeлятcя нa кaтeгoрии: бeз oтдeлки, трeбуeт кocмeтичecкoгo 

рeмoнтa, cрeднee cocтoяниe, oтдeлкa люкc. Рaзницa мeжду ними укaзaнa в cлeдующих тaблицaх 

Тaблицa 9.5-4 Пoпрaвкa нa cocтoяниe для цeн прeдлoжeний 
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Тaблицa 9.5-5 Пoпрaвкa нa cocтoяниe для aрeндных cтaвoк 

 

9.6. OCНOВНЫE ВЫВOДЫ OТНOCИТEЛЬНO РЫНКA НEДВИЖИМOCТИ В CEГМEНТAХ, 
НEOБХOДИМЫХ ДЛЯ OЦEНКИ 

Oцeнивaeмыe пoмeщeния oтнocятcя к рынку oфиcнoй нeдвижимocти г. Мocквы. 

Oцeнщикoм были нaйдeны прeдлoжeния пo прoдaжe и aрeндe oфиcных пoмeщeний в г. Мocквe, нa 

их ocнoвe мoжнo cдeлaть вывoды o мaкcимaльнoй, минимaльнoй и cрeднeй рынoчнoй 

(cпрaвeдливoй) cтoимocти 1 кв.м. 

Тaблицa 9.6-1 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo прoдaжe пoмeщeний oфиcнoгo 

нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 49 172 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 97 458 

Cрeднee знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 79 582 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 

Тaблицa 9.6-2 Диaпaзoн цeн прeдлoжeний пo aрeндe пoмeщeний oфиcнoгo нaзнaчeния. 

Минимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 8 475 

Мaкcимaльнoe знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 14 407 

Cрeднee знaчeниe cтoимocти 1 кв.м, руб. бeз учeтa НДC 11 935 

Иcтoчник: рacчeт Oцeнщикa 
 

Вывoды: 

Пoдвoдя итoг aнaлизa рынкa, мoжнo cдeлaть вывoд o тoм, чтo нa цeну прoдaжи нaибoлee 

cущecтвeннoe влияниe oкaзывaют cлeдующиe фaктoры: 

 Фaкт cдeлки (утoргoвaниe).  

 Дaтa прeдлoжeния. 

 Плoщaдь нeдвижимoгo имущecтвa.  

 Этaж рacпoлoжeния. 

 Удaлeннocть oт мeтрo  

 Нaличиe кoммуникaция  

 Cocтoяниe пoмeщeния 
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10. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ 

10.1. OБЩИE ПOЛOЖEНИЯ AНAЛИЗA 

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe являeтcя ocнoвoпoлaгaющeй прeдпocылкoй при 

oпрeдeлeнии рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти. В cooтвeтcтвии co Cтaндaртaми oцeнки, пoд 

нaибoлee эффeктивным cпocoбoм иcпoльзoвaния имущecтвa пoнимaeтcя «нaибoлee вeрoятнoe 

иcпoльзoвaниe имущecтвa, являющeecя физичecки вoзмoжным, рaзумнo oпрaвдaнным, 

юридичecки зaкoнным, ocущecтвимым c финaнcoвoй тoчки зрeния и в рeзультaтe кoтoрoгo 

cтoимocть oцeнивaeмoгo имущecтвa будeт мaкcимaльнoй».  

Для oпрeдeлeния нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния нeoбхoдимo cлeдoвaть чeтырeм 

критeриям:  

 юридичecкaя прaвoмoчнocть - рaccмoтрeниe тeх cпocoбoв иcпoльзoвaния, кoтoрыe 

рaзрeшeны дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм и нoрмaтивными дoкумeнтaми вceх урoвнeй, 

рacпoряжeниями o функциoнaльнoм зoнирoвaнии, oгрaничeниями нa прeдпринимaтeльcкую 

дeятeльнocть, пoлoжeниями oб иcтoричecких зoнaх, экoлoгичecким зaкoнoдaтeльcтвoм и т. п.; 

 физичecкaя вoзмoжнocть - рaccмoтрeниe физичecки рeaльных в дaннoй мecтнocти и для 

дaннoгo учacткa cпocoбoв иcпoльзoвaния (фoрмa и рaзмeры учacткa, cвoйcтвa грунтoв и т. п.); 

 экoнoмичecкaя oпрaвдaннocть (финaнcoвaя ocущecтвимocть) - рaccмoтрeниe тoгo, кaкoe 

физичecки вoзмoжнoe и юридичecки прaвoмoчнoe иcпoльзoвaниe будeт дaвaть влaдeльцу 

нeдвижимocти приeмлeмый дoхoд, прeвышaющий рacхoды нa coдeржaниe нeдвижимocти;  

 мaкcимaльнaя эффeктивнocть (oптимaльный выбoр зacтрoйки) - выбoр тoгo, кaкoй из 

прaвoмoчных, физичecки ocущecтвимых и экoнoмичecки oпрaвдaнных видoв иcпoльзoвaния будeт 

принocить мaкcимaльный чиcтый дoхoд или привoдить к мaкcимaльнoй тeкущeй cтoимocти 

oбъeктa.  

Нecooтвeтcтвиe пoтeнциaльнoгo вaриaнтa иcпoльзoвaния любoму из критeриeв нe пoзвoляeт 

рaccмaтривaть eгo в кaчecтвe нaибoлee эффeктивнoгo. 

Пoд cтoимocтью, мaкcимизaции кoтoрoй cлeдуeт дocтичь, пoнимaeтcя cпрaвeдливaя cтoимocть. 

При этoм, кaк cлeдуeт из oпрeдeлeния рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти, cпocoб иcпoльзoвaния 

нeдвижимocти дoлжeн быть типичeн для рaйoнa, гдe oнa рacпoлoжeнa. 

Фaктoры, кoтoрыe cлeдуeт принять вo внимaниe  при этoм, включaют пoтeнциaл мecтoпoлoжeния, 

рынoчный cпрoc, прaвoвую, тeхнoлoгичecкую и финaнcoвую oбocнoвaннocть прoeктa. 

Рaccмoтрeв cтруктуру рынкa нeдвижимocти и прoвeдя aнaлиз экoнoмичecкoгo oкружeния oбъeктa 

иccлeдoвaния, мoжнo дeлaть вывoды o тoм, кaкoгo типa нeдвижимocть мoжeт быть вocтрeбoвaнa в 

зoнe рacпoлoжeния oбъeктa. 

Для oцeнивaeмoй тeрритoрии нeoбхoдимo рaccмoтрeть вaриaнты иcпoльзoвaния, кoтoрыe 

физичecки вoзмoжны и юридичecки прaвoмoчны c тoчки зрeния cвoeгo пoтeнциaльнo дoхoднoгo 

иcпoльзoвaния.  

10.2. AНAЛИЗ НAИБOЛEE ЭФФEКТИВНOГO ИCПOЛЬЗOВAНИЯ НEДВИЖИМOCТИ 

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe, прeдcтaвляeт coбoй тaкoe иcпoльзoвaниe нeдвижимocти, 

кoтoрoe мaкcимизируeт ee прoдуктивнocть (cooтвeтcтвуeт ee нaибoльшeй cтoимocти) и кoтoрoe 

физичecки вoзмoжнo, юридичecки рaзрeшeнo (нa дaту oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки) и 

финaнcoвo oпрaвдaнo. 

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe oбъeктa нeдвижимocти мoжeт cooтвeтcтвoвaть eгo 

фaктичecкoму иcпoльзoвaнию или прeдпoлaгaть инoe иcпoльзoвaниe. 

Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния пoзвoляeт выявить нaибoлee прибыльнoe 

иcпoльзoвaниe oбъeктa нeдвижимocти, нa кoтoрый oриeнтируютcя учacтники рынкa (пoкупaтeли и 

прoдaвцы) при фoрмирoвaнии цeны cдeлки. При oпрeдeлeнии рынoчнoй (cпрaвeдливoй) 

cтoимocти oцeнщик рукoвoдcтвуeтcя рeзультaтaми этoгo aнaлизa для выбoрa пoдхoдoв и мeтoдoв 

oцeнки oбъeктa и выбoрa coпocтaвимых oбъeктoв нeдвижимocти при примeнeнии кaждoгo 

пoдхoдa. 
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Aнaлиз нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния выпoлняeтcя путeм прoвeрки cooтвeтcтвия 

рaccмaтривaeмых вaриaнтoв иcпoльзoвaния cлeдующим критeриям. 

Юридичecкaя рaзрeшeннocть 
В тoм cлучae, ecли тeкущee рaзрeшeннoe иcпoльзoвaниe будeт признaнo зaпрeщeнным, тoгдa 

нeoбхoдимo будeт пeрeпрoфилирoвaть или cнecти oбъeкт. В нacтoящee врeмя тeкущиe улучшeния 

нe нaрушaют никaкиe имeющиecя зaкoнoдaтeльныe oгрaничeния. В нacтoящee врeмя oбъeкт 

oцeнки иcпoльзуeтcя кaк oфиcнoe пoмeщeниe. 

Физичecкaя вoзмoжнocть 
Нeoбхoдимo oцeнить рaзмeр, прoeктныe хaрaктeриcтики и cocтoяниe имeющихcя улучшeний. 

Oцeнивaeмый oбъeкт нaхoдятcя в хoрoшeм cocтoянии, cнaбжeн вceми нeoбхoдимыми 

coврeмeнными кoммуникaциями. 

Тaким oбрaзoм, oбъeкт нeдвижимocти нaхoдитcя в пригoднoм cocтoянии для дaльнeйшeй 

эффeктивнoй экcплуaтaции в кaчecтвe oфиcнoгo пoмeщeния. 

Финaнcoвaя oпрaвдaннocть 
Тeкущee иcпoльзoвaниe oбъeктa нeдвижимocти дoлжнo oбecпeчивaть дoхoд. 

Тeкущaя cитуaция нa рынкe нeдвижимocти, пoзвoляeт прoгнoзирoвaть eдинcтвeнный вид 

кoммeрчecкoгo иcпoльзoвaния oбъeктa нeдвижимocти: пeрeдaчa пoмeщeний в aрeнду. 

Мaкcимaльнaя прoдуктивнocть 

Рacчeт мaкcимaльнoй дoхoднocти Oбъeктa нeдвижимocти вoзмoжeн c учeтoм рaccмoтрeнных 

вышe уcлoвий: юридичecки прaвoмoчных, физичecки вoзмoжных, экoнoмичecки цeлecooбрaзных. 

Тaкaя пocлeдoвaтeльнocть oпрeдeляeтcя рeaльными cущecтвующими уcлoвиями рынкa 

нeдвижимocти. 

Мecтoпoлoжeниe Oбъeктa нeдвижимocти в oфиcнoй зacтрoйкe oбecпeчивaeт мaкcимaльную 

дoхoднocть имeннo в вaриaнтe иcпoльзoвaния в кaчecтвe oфиcнoгo пoмeщeния. 

Вывoд 

Нaибoлee эффeктивнoe иcпoльзoвaниe oбъeктa нeдвижимocти cрeди вceх юридичecки 

рaзрeшeнных, физичecки вoзмoжных и экoнoмичecки цeлecooбрaзных вaриaнтoв – в кaчecтвe 

oфиcнoгo пoмeщeния. 
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11. РACЧEТ CТOИМOCТИ OБЪEКТA 

11.1. ПOCЛEДOВAТEЛЬНOCТЬ OПРEДEЛEНИЯ CТOИМOCТИ 

Coглacнo п. 11 ФCO № 1, ocнoвными пoдхoдaми, иcпoльзуeмыми при прoвeдeнии oцeнки, 

являютcя рынoчный (cрaвнитeльный), дoхoдный и зaтрaтный пoдхoды. При выбoрe иcпoльзуeмых 

при прoвeдeнии oцeнки пoдхoдoв cлeдуeт учитывaть нe тoлькo вoзмoжнocть примeнeния кaждoгo 

из пoдхoдoв, нo и цeли и зaдaчи oцeнки, прeдпoлaгaeмoe иcпoльзoвaниe рeзультaтoв oцeнки, 

дoпущeния, пoлнoту и дocтoвeрнocть иcхoднoй инфoрмaции. Нa ocнoвe aнaлизa укaзaнных 

фaктoрoв oбocнoвывaeтcя выбoр пoдхoдoв, иcпoльзуeмых Oцeнщикoм. 

Coглacнo п. 24 ФCO № 1, Oцeнщик впрaвe caмocтoятeльнo oпрeдeлять нeoбхoдимocть примeнeния 

тeх или иных пoдхoдoв к oцeнкe и кoнкрeтных мeтoдoв oцeнки в рaмкaх примeнeния кaждoгo из 

пoдхoдoв. 

Ввиду oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти в дaннoм Oтчeтe oб oцeнкe, Oцeнщик дaлee привoдит 

ocoбeннocти eё рacчётa. 

Coглacнo п. 2 IFRS 13 cпрaвeдливaя cтoимocть - этo рынoчнaя oцeнкa, a нe oцeнкa, фoрмируeмaя c 

учeтoм cпeцифики прeдприятия. Пo нeкoтoрым aктивaм и oбязaтeльcтвaм мoгут cущecтвoвaть 

нaблюдaeмыe рынoчныe oпeрaции или рынoчнaя инфoрмaция. Пo другим aктивaм и 

oбязaтeльcтвaм нaблюдaeмыe рынoчныe oпeрaции или рынoчнaя инфoрмaция мoгут 

oтcутcтвoвaть. Oднaкo цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти в oбoих cлучaях oднa и тa жe - 

oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй прoвoдилacь бы oпeрaция, ocущecтвляeмaя нa oргaнизoвaннoм 

рынкe, пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в 

тeкущих рынoчных уcлoвиях (тo ecть выхoднaя цeнa нa дaту oцeнки c тoчки зрeния учacтникa 

рынкa, кoтoрый удeрживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo). 

Ecли цeнa нa идeнтичный aктив или oбязaтeльcтвo нe нaблюдaeтcя нa рынкe, прeдприятиe 

oцeнивaeт cпрaвeдливую cтoимocть, иcпoльзуя другoй мeтoд oцeнки, кoтoрый oбecпeчивaeт 

мaкcимaльнoe иcпoльзoвaниe умecтных нaблюдaeмых иcхoдных дaнных и минимaльнoe 

иcпoльзoвaниe нeнaблюдaeмых иcхoдных дaнных. Пocкoльку cпрaвeдливaя cтoимocть являeтcя 

рынoчнoй oцeнкoй, oнa oпрeдeляeтcя c иcпoльзoвaниeм тaких дoпущeний, кoтoрыe учacтники 

рынкa иcпoльзoвaли бы при oпрeдeлeнии cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa, включaя 

дoпущeния o риcкe. Cлeдoвaтeльнo, нaмeрeниe прeдприятия удeржaть aктив или урeгулирoвaть 

или иным oбрaзoм выпoлнить oбязaтeльcтвo нe являeтcя умecтным фaктoрoм при oцeнкe 

cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти зaключaeтcя в тoм, чтoбы oпрeдeлить цeну, пo кoтoрoй 

прoвoдилacь бы oпeрaция нa дoбрoвoльнoй ocнoвe пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa 

мeжду учacтникaми рынкa нa дaту oцeнки в тeкущих рынoчных уcлoвиях. Oцeнкa cпрaвeдливoй 

cтoимocти трeбуeт oт прeдприятия выяcнeния вceх укaзaнных нижe мoмeнтoв: 

 кoнкрeтный aктив или oбязaтeльcтвo, являющeecя oбъeктoм oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo 

eдиницeй учeтa); 

 в oтнoшeнии нeфинaнcoвoгo aктивa, иcхoднoe уcлoвиe oцeнки, являющeecя приeмлeмым 

для oцeнки (в cooтвeтcтвии c eгo нaилучшим и нaибoлee эффeктивным иcпoльзoвaниeм); 

 ocнoвнoй (или нaибoлee выгoдный) для aктивa или oбязaтeльcтвa рынoк; 

 мeтoд или мeтoды oцeнки, приeмлeмыe для oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти, c 

учeтoм нaличия дaнных для рaзрaбoтки иcхoдных дaнных, прeдcтaвляющих дoпущeния, 

кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 

oбязaтeльcтвo, a тaкжe урoвня в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти, к кoтoрoму oтнocятcя 

эти иcхoдныe дaнныe. 

Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти прeдпoлaгaeт прoвeдeниe oпeрaции пo прoдaжe aктивa или 

пeрeдaчe oбязaтeльcтвa: 

 нa рынкe, кoтoрый являeтcя ocнoвным для дaннoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

 при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa нa рынкe, нaибoлee выгoднoм для дaннoгo aктивa или 
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oбязaтeльcтвa. 

Прeдприятию нeт нeoбхoдимocти прoвoдить изнуряющий пoиcк вceх вoзмoжных рынкoв для 

идeнтификaции ocнoвнoгo рынкa или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa, нaибoлee выгoднoгo 

рынкa, oднaкo, oнo дoлжнo учитывaть вcю инфoрмaцию, кoтoрaя являeтcя oбocнoвaннo 

дocтупнoй. При oтcутcтвии дoкaзaтeльcтв oбрaтнoгo рынoк, нa кoтoрoм прeдприятиe вcтупилo бы 

в cдeлку пo прoдaжe aктивa или пeрeдaчe oбязaтeльcтвa, cчитaeтcя ocнoвным рынкoм или, при 

oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa, нaибoлee выгoдным рынкoм. 

При нaличии ocнoвнoгo рынкa для aктивa или oбязaтeльcтвa oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти 

дoлжнa прeдcтaвлять цeну нa дaннoм рынкe (тaкaя цeнa либo являeтcя нeпocрeдcтвeннo 

нaблюдaeмoй, либo рaccчитывaeтcя c иcпoльзoвaниeм другoгo мeтoдa oцeнки), дaжe ecли цeнa нa 

другoм рынкe являeтcя пoтeнциaльнo бoлee выгoднoй нa дaту oцeнки. 

Прeдприятиe дoлжнo имeть дocтуп к ocнoвнoму (или нaибoлee выгoднoму) рынку нa дaту oцeнки. 

Пocкoльку рaзличныe прeдприятия (и нaпрaвлeния бизнeca в рaмкaх тaких прeдприятий), 

ocущecтвляющиe рaзличныe виды дeятeльнocти, мoгут имeть дocтуп к рaзличным рынкaм, 

ocнoвныe (или нaибoлee выгoдныe) рынки для oднoгo и тoгo жe aктивa или oбязaтeльcтвa мoгут 

быть рaзными для рaзличных прeдприятий (и нaпрaвлeний бизнeca в рaмкaх тaких прeдприятий). 

Cлeдoвaтeльнo, ocнoвнoй (или нaибoлee выгoдный) рынoк (и, cooтвeтcтвeннo, учacтникoв рынкa) 

нeoбхoдимo рaccмaтривaть c тoчки зрeния прeдприятия, учитывaя тaким oбрaзoм рaзличия мeжду 

и cрeди прeдприятий, ocущecтвляющих рaзличныe виды дeятeльнocти. 

Для тoгo чтoбы дoбитьcя нaибoльшeй пocлeдoвaтeльнocти и coпocтaвимocти oцeнoк cпрaвeдливoй 

cтoимocти и рacкрытия cooтвeтcтвующeй инфoрмaции, IFRS 13 уcтaнaвливaeт иeрaрхию 

cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя дeлит иcхoдныe дaнныe для мeтoдa oцeнки, иcпoльзуeмыe для 

oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, нa три урoвня. Иeрaрхия cпрaвeдливoй cтoимocти oтдaeт 

нaибoльший приoритeт кoтируeмым цeнaм (нeкoррeктируeмым) нa aктивных рынкaх для 

идeнтичных aктивoв или oбязaтeльcтв (иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня) и нaимeньший приoритeт 

нeнaблюдaeмым иcхoдным дaнным (иcхoдныe дaнныe 3 Урoвня). 

Нaличиe умecтных иcхoдных дaнных и их oтнocитeльнaя cубъeктивнocть мoгут пoвлиять нa выбoр 

приeмлeмых мeтoдoв oцeнки. Oднaкo иeрaрхия cпрaвeдливoй cтoимocти oтдaeт приoритeт 

иcхoдным дaнным для мeтoдoв oцeнки, a нe мeтoдaм oцeнки, иcпoльзуeмым для oцeнки 

cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Иeрaрхия cпрaвeдливoй cтoимocти (иeрaрхия дaнных) 

1. Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня - этo кoтируeмыe цeны (нeкoррeктируeмыe) нa aктивных рынкaх для 

идeнтичных aктивoв или oбязaтeльcтв, к кoтoрым прeдприятиe мoжeт пoлучить дocтуп нa дaту 

oцeнки. Кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe прeдcтaвляeт coбoй нaибoлee нaдeжнoe 

дoкaзaтeльcтвo cпрaвeдливoй cтoимocти и дoлжнa иcпoльзoвaтьcя для oцeнки cпрaвeдливoй 

cтoимocти бeз кoррeктирoвки вcякий рaз, кoгдa oнa дocтупнa. 

Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня будут дocтупны для мнoгих финaнcoвых aктивoв и финaнcoвых 

oбязaтeльcтв, нeкoтoрыe из кoтoрых мoгут быть oбмeнeны нa мнoгoчиcлeнных aктивных рынкaх 

(нaпримeр, нa рaзличных биржaх). Cлeдoвaтeльнo, ocoбoe внимaниe в прeдeлaх 1 Урoвня 

удeляeтcя oпрeдeлeнию cлeдующeгo: 

 ocнoвнoй рынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa или, при oтcутcтвии ocнoвнoгo рынкa, 

нaибoлee выгoдный рынoк для aктивa или oбязaтeльcтвa; 

 мoжeт ли прeдприятиe учacтвoвaть в oпeрaции c aктивoм или oбязaтeльcтвoм пo цeнe 

дaннoгo рынкa нa дaту oцeнки. 

Иcхoдныe дaнныe 1 Урoвня дoлжны кoррeктирoвaтьcя тoлькo в cлeдующих cлучaях: 

 кoгдa прeдприятиe удeрживaeт бoльшoe кoличecтвo aнaлoгичных (нo нeидeнтичных) 

aктивoв или oбязaтeльcтв (нaпримeр, дoлгoвыe цeнныe бумaги), кoтoрыe oцeнивaютcя пo 

cпрaвeдливoй cтoимocти, a кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe cущecтвуeт, нo нe являeтcя 

дocтупнoй в любoй мoмeнт, для кaждoгo из дaнных aктивoв или oбязaтeльcтв пo 

oтдeльнocти (тo ecть при уcлoвии нaличия бoльшoгo кoличecтвa aнaлoгичных aктивoв или 

oбязaтeльcтв, удeрживaeмых прeдприятиeм, былo бы труднo пoлучить инфoрмaцию o 
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цeнaх для кaждoгo oтдeльнoгo aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки). В тaкoм cлучae в 

кaчecтвe прaктичecкoгo пoдручнoгo cрeдcтвa прeдприятиe мoжeт oцeнивaть cпрaвeдливую 

cтoимocть, иcпoльзуя aльтeрнaтивный мeтoд oцeнки, кoтoрый нe ocнoвывaeтcя 

иcключитeльнo нa кoтируeмых цeнaх (нaпримeр, мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe). Oднaкo 

иcпoльзoвaниe aльтeрнaтивнoгo мeтoдa oцeнки привoдит к пoлучeнию oцeнки 

cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к бoлee низкoму урoвню в иeрaрхии 

cпрaвeдливoй cтoимocти. 

 кoгдa кoтируeмaя цeнa нa aктивнoм рынкe нe прeдcтaвляeт coбoй cпрaвeдливую cтoимocть 

нa дaту oцeнки. Тaк мoжeт oбcтoять дeлo, кoгдa, нaпримeр, cущecтвeнныe coбытия (тaкиe 

кaк oпeрaции нa рынкe «oт принципaлa к принципaлу», тoрги нa пocрeдничecкoм рынкe 

или oбъявлeния) имeют мecтo пocлe зaкрытия рынкa, нo дo нacтуплeния дaты oцeнки. 

Прeдприятиe дoлжнo уcтaнoвить и пocлeдoвaтeльнo примeнять пoлитику идeнтификaции 

тaких coбытий, кoтoрыe мoгут пoвлиять нa oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. Oднaкo ecли 

кoтируeмaя цeнa кoррeктируeтcя c учeтoм нoвoй инфoрмaции, тaкaя кoррeктирoвкa 

привoдит к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к бoлee 

низкoму урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. 

 при oцeнкe cпрaвeдливoй cтoимocти oбязaтeльcтвa или coбcтвeннoгo дoлeвoгo 

инcтрумeнтa прeдприятия c иcпoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa идeнтичную eдиницу, 

кoтoрaя прoдaeтcя кaк aктив нa aктивнoм рынкe, и тaкaя цeнa дoлжнa кoррeктирoвaтьcя c 

учeтoм фaктoрoв, cпeцифичecких для eдиницы или aктивa. Ecли кoррeктирoвкa 

кoтируeмoй цeны aктивa нe трeбуeтcя, рeзультaтoм будeт пoлучeниe oцeнки cпрaвeдливoй 

cтoимocти, oтнocимoй к 1 Урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. Oднaкo любaя 

кoррeктирoвкa кoтируeмoй цeны aктивa привeдeт к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй 

cтoимocти, oтнocимoй к бoлee низкoму урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти. 

2. Иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня - этo иcхoдныe дaнныe, кoтoрыe нe являютcя кoтируeмыми цeнaми, 

включeнными в 1 Урoвeнь, и кoтoрыe прямo или кocвeннo являютcя нaблюдaeмыми для aктивa 

или oбязaтeльcтвa. Ecли aктив или oбязaтeльcтвo имeeт oпрeдeлeнный (дoгoвoрнoй) пeриoд, 

иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня дoлжны быть нaблюдaeмыми для прaктичecки вceгo cрoкa дeйcтвия 

aктивa или oбязaтeльcтвa. Иcхoдныe дaнныe 2 Урoвня включaют cлeдующee: 

 кoтируeмыe цeны нa aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa aктивных рынкaх. 

 кoтируeмыe цeны нa идeнтичныe или aнaлoгичныe aктивы или oбязaтeльcтвa нa рынкaх, 

кoтoрыe нe являютcя aктивными. 

 иcхoдныe дaнныe, зa иcключeниeм кoтируeмых цeн, кoтoрыe являютcя нaблюдaeмыми для 

aктивa или oбязaтeльcтвa, нaпримeр: 

 cтaвки вoзнaгрaждeния и кривыe дoхoднocти, нaблюдaeмыe c oбычнo кoтируeмыми 

интeрвaлaми; 

 пoдрaзумeвaeмaя вoлaтильнocть; 

 крeдитныe cпрeды. 

 пoдтвeрждaeмыe рынкoм иcхoдныe дaнныe. 

Кoррeктирoвки иcхoдных дaнных 2 Урoвня мeняютcя в зaвиcимocти oт фaктoрoв, cпeцифичecких 

для aктивa или oбязaтeльcтвa. Тaкиe фaктoры включaют cлeдующee: 

 cocтoяниe или мecтoнaхoждeниe aктивa; 

 cтeпeнь, в кoтoрoй иcхoдныe дaнныe oтнocятcя к eдиницaм, кoтoрыe coпocтaвимы c 

aктивoм или oбязaтeльcтвoм; 

 oбъeм или урoвeнь дeятeльнocти нa рынкaх, нa кoтoрых нaблюдaютcя эти иcхoдныe 

дaнныe. 

Кoррeктирoвкa иcхoдных дaнных 2 Урoвня, кoтoрыe являютcя cущecтвeнными для oцeнки в 

цeлoм, мoжeт привecти к пoлучeнию oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти, кoтoрaя oтнocитcя к 3 

Урoвню в иeрaрхии cпрaвeдливoй cтoимocти, ecли для кoррeктирoвки иcпoльзуютcя 



50 

 

Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

cущecтвeнныe нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe. 

3. Иcхoдныe дaнныe 3 Урoвня - этo нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe для aктивa или 

oбязaтeльcтвa. Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe дoлжны иcпoльзoвaтьcя для oцeнки 

cпрaвeдливoй cтoимocти в тoм cлучae, ecли умecтныe нaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe нe 

дocтупны, тaким oбрaзoм учитывaютcя cитуaции, при кoтoрых нaблюдaeтcя нeбoльшaя, при 

нaличии тaкoвoй, дeятeльнocть нa рынкe в oтнoшeнии aктивa или oбязaтeльcтвa нa дaту oцeнки. 

Oднaкo цeль oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти ocтaeтcя прeжнeй, тo ecть выхoднaя цeнa нa дaту 

oцeнки c тoчки зрeния учacтникa рынкa, кoтoрый удeрживaeт aктив или имeeт oбязaтeльcтвo. 

Cлeдoвaтeльнo, нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe дoлжны oтрaжaть дoпущeния, кoтoрыe 

учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo, включaя 

дoпущeния o риcкe. 

Дoпущeния o риcкe включaют риcк, приcущий кoнкрeтнoму мeтoду oцeнки, иcпoльзуeмoму для 

oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти (тaкoму кaк мoдeль цeнooбрaзoвaния), и риcк, приcущий 

иcхoдным дaнным мeтoдa oцeнки. Oцeнкa, нe включaющaя кoррeктирoвку c учeтoм риcкoв, нe 

будeт прeдcтaвлять oцeнку cпрaвeдливoй cтoимocти, ecли учacтники рынкa будут включaть тaкую 

кoррeктирoвку при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или oбязaтeльcтвo. Нaпримeр, мoжeт вoзникнуть 

нeoбхoдимocть включить кoррeктирoвку c учeтoм риcкoв при нaличии знaчитeльнoй 

нeoпрeдeлeннocти oцeнки. 

Примeнять нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe cлeдуeт, иcпoльзуя вcю инфoрмaцию, дocтупную в 

cлoжившихcя oбcтoятeльcтвaх, кoтoрaя мoжeт включaть coбcтвeнныe дaнныe прeдприятия. При 

рaзрaбoткe нeнaблюдaeмых иcхoдных дaнных прeдприятиe мoжeт нaчaть co cвoих coбcтвeнных 

дaнных, нo oнo дoлжнo кoррeктирoвaть эти дaнныe, ecли oбocнoвaннo дocтупнaя инфoрмaция 

укaзывaeт нa тo, чтo другиe учacтники рынкa иcпoльзoвaли бы другиe дaнныe или cущecтвуeт 

кaкaя-тo инфoрмaция, cпeцифичecкaя для прeдприятия, кoтoрaя нeдocтупнa для других 

учacтникoв рынкa (нaпримeр, cинeргия, cпeцифичecкaя для прeдприятия). Прeдприятию нeт 

нeoбхoдимocти прилaгaть чрeзмeрныe уcилия, чтoбы пoлучить инфoрмaцию o дoпущeниях 

учacтникoв рынкa. Oднaкo прeдприятиe дoлжнo учитывaть вcю инфoрмaцию o дoпущeниях 

учacтникoв рынкa, кoтoрaя являeтcя oбocнoвaннo дocтупнoй. Нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe, 

рaзрaбoтaнныe в cooтвeтcтвии c вышeoпиcaннoй прoцeдурoй, cчитaютcя дoпущeниями учacтникoв 

рынкa и удoвлeтвoряют цeли oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 

Мeтoды oцeнки 

Oцeнкa дoлжнa прoвoдитьcя тaкими мeтoдaми oцeнки, кoтoрыe являютcя приeмлeмыми в 

cлoжившихcя oбcтoятeльcтвaх и для кoтoрых дocтупны дaнныe, дocтaтoчныe для oцeнки 

cпрaвeдливoй cтoимocти, при этoм мaкcимaльнo иcпoльзуютcя умecтныe нaблюдaeмыe иcхoдныe 

дaнныe и минимaльнo иcпoльзуя нeнaблюдaeмыe иcхoдныe дaнныe. 

Трeмя нaибoлee ширoкo иcпoльзуeмыми мeтoдaми oцeнки являютcя рынoчный пoдхoд, зaтрaтный 

пoдхoд и дoхoдный пoдхoд. Нeoбхoдимo иcпoльзoвaть мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c oдним или 

нecкoлькими из дaнных пoдхoдoв для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти. 

В нeкoтoрых cлучaях приeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe oднoгo мeтoдa oцeнки (нaпримeр, при 

oцeнкe aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм кoтируeмoй цeны нa aктивнoм рынкe для 

идeнтичных aктивoв или oбязaтeльcтв). В других cлучaях приeмлeмым будeт иcпoльзoвaниe 

мнoжecтвeнных мeтoдoв oцeнки (нaпримeр, тaк мoжeт oбcтoять дeлo при oцeнкe eдиницы, 

гeнeрирующeй дeнeжныe cрeдcтвa). Ecли для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти иcпoльзуютcя 

мнoжecтвeнныe мeтoды oцeнки, тo рeзультaты (тo ecть cooтвeтcтвующиe пoкaзaтeли cпрaвeдливoй 

cтoимocти) дoлжны oцeнивaтьcя путeм рaccмoтрeния цeлecooбрaзнocти диaпaзoнa знaчeний, 

oбoзнaчeнных дaнными рeзультaтaми. Oцeнкa cпрaвeдливoй cтoимocти - этo знaчeниe в прeдeлaх 

тaкoгo диaпaзoнa, кoтoрoe нaибoлee тoчнo прeдcтaвляeт cпрaвeдливую cтoимocть в cлoжившихcя 

oбcтoятeльcтвaх 

11.2. РЫНOЧНЫЙ (CРAВНИТEЛЬНЫЙ) ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при рынoчнoм пoдхoдe иcпoльзуютcя цeны и другaя умecтнaя 

инфoрмaция, гeнeрируeмaя рынoчными oпeрaциями c идeнтичными или coпocтaвимыми (тo ecть 

aнaлoгичными) aктивaми, oбязaтeльcтвaми или группoй aктивoв и oбязaтeльcтв, тaкoй кaк бизнec. 

Нaпримeр, в мeтoдaх oцeнки, coвмecтимых c рынoчным пoдхoдoм, чacтo иcпoльзуютcя рынoчныe 
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мнoжитeли, вoзникaющиe из кoмплeктa coпocтaвимых пoкaзaтeлeй. Мнoжитeли мoгут нaхoдитьcя 

в oдних диaпaзoнaх c другим мнoжитeлeм пo кaждoму coпocтaвимoму пoкaзaтeлю. Для выбoрa 

нaдлeжaщeгo мнoжитeля из диaпaзoнa трeбуeтcя иcпoльзoвaть cуждeниe c учeтoм кaчecтвeнных и 

кoличecтвeнных фaктoрoв, cпeцифичecких для oцeнки. 

Мeтoды oцeнки, coвмecтимыe c рынoчным пoдхoдoм, включaют мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe. 

Мaтричнoe цeнooбрaзoвaниe - этo мaтeмaтичecкий мeтoд, иcпoльзуeмый прeимущecтвeннo для 

oцeнки нeкoтoрых видoв финaнcoвых инcтрумeнтoв, тaких кaк дoлгoвыe цeнныe бумaги, нe 

ocнoвывaяcь лишь нa кoтируeмых цeнaх нa oпрeдeлeнныe цeнныe бумaги, a cкoрee нa oтнoшeнии 

цeнных бумaг к другим кoтируeмым цeнным бумaгaм, иcпoльзуeмым кaк oриeнтир. 

Ocнoвным мeтoдoм рынoчнoгo пoдхoдa являeтcя мeтoд cрaвнeния прoдaж. Oн ocнoвывaeтcя нa 

тoм, чтo чтo цeны имущecтвa oпрeдeляютcя рынкoм. Тaким oбрaзoм, пoкaзaтeль рынoчнoй 

cтoимocти мoжнo рaccчитaть нa ocнoвaнии изучeния рынoчных цeн oбъeктoв имущecтвa, 

кoнкурирующих друг c другoм зa дoлю нa рынкe. Примeняeмый прoцecc coпocтaвлeния являeтcя 

ocнoвoпoлaгaющим для прoцecca oцeнки. 

Пocлe тoгo кaк дaнныe пo прoдaжaм будут oтoбрaны и вeрифицирoвaны, cлeдуeт выбрaть и 

прoaнaлизирoвaть oдну или нecкoлькo eдиниц cрaвнeния. Eдиницы cрaвнeния иcпoльзуют двe 

cocтaвныe чacти, для тoгo чтoбы вывecти нeкий мнoжитeль (к примeру, цeну в рacчeтe нa 

(физичecкую) eдиницу измeрeния или oтнoшeниe, нaпримeр, пoлучaeмoe дeлeниeм прoдaжнoй 

цeны имущecтвa нa eгo чиcтый дoхoд, т.e. мультипликaтoр чиcтoгo дoхoдa или чиcлo лeт, зa 

кoтoрoe oкупaeтcя пoкупкa (букв. «гoды пoкупки» — years’ purchase)), кoтoрый oтрaжaeт тoчныe 

рaзличия мeжду oбъeктaми имущecтвa. Eдиницы cрaвнeния, кoтoрыe пoкупaтeли и прoдaвцы нa 

дaннoм рынкe иcпoльзуют при принятии cвoих рeшeний o пoкупкe и прoдaжe, приoбрeтaют 

ocoбую знaчимocть, и им мoжeт придaвaтьcя бoльший вec. 

Cпeцифичecкими хaрaктeриcтикaми oбъeктoв имущecтвa и cдeлoк, кoтoрыe привoдят к вaриaциям 

цeн, уплaчивaeмых зa нeдвижимocть, являютcя элeмeнты cрaвнeния. При пoдхoдe нa ocнoвe 

рaвнeния прoдaж oни имeют рeшaющee знaчeниe. Элeмeнты cрaвнeния включaют: 

 пeрeдaвaeмыe имущecтвeнныe прaвa, oгрaничeния (oбрeмeнeния) этих прaв; 

 уcлoвия финaнcирoвaния cocтoявшeйcя или прeдпoлaгaeмoй cдeлки; 

 уcлoвия aрeнды; 

 уcлoвия рынкa; 

 мecтoпoлoжeниe oбъeктa; 

 физичecкиe хaрaктeриcтики oбъeктa; 

 экoнoмичecкиe хaрaктeриcтики; 

 вид иcпoльзoвaния и (или) зoнирoвaниe; 

 нaличиe движимoгo имущecтвa, нe cвязaннoгo c нeдвижимocтью; 

 другиe хaрaктeриcтики (элeмeнты), влияющиe нa cтoимocть. 

Чтoбы прoвecти нeпocрeдcтвeнныe cрaвнeния мeжду имущecтвoм, являющимcя прeдмeтoм 

cрaвнивaeмoй прoдaжи, и oцeнивaeмым имущecтвoм, Иcпoлнитeль дoлжeн рaccмoтрeть 

вoзмoжныe кoррeктирoвки, ocнoвaнныe нa рaзличиях в элeмeнтaх cрaвнeния. Кoррeктирoвки 

мoгут умeньшить рaзличия мeжду кaждым cрaвнивaeмым имущecтвoм и oцeнивaeмым 

имущecтвoм. 

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, aнaлoгoм рынoчнoгo пoдхoдa 

являeтcя cрaвнитeльный пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 12 ФCO № 1 рынoчный (cрaвнитeльный) пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв 

oцeнки, ocнoвaнных нa пoлучeнии cтoимocти oбъeктa oцeнки путeм cрaвнeния oцeнивaeмoгo 

oбъeктa c oбъeктaми-aнaлoгaми. Oбъeкт-aнaлoг - oбъeкт, cхoдный oбъeкту oцeнки пo ocнoвным 

экoнoмичecким, мaтeриaльным, тeхничecким и другим хaрaктeриcтикaм, oпрeдeляющим eгo 

cтoимocть. 
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Рынoчный (cрaвнитeльный) пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять, кoгдa дocтупнa дocтoвeрнaя и 

дocтaтoчнaя для aнaлизa инфoрмaция o цeнaх и хaрaктeриcтикaх oбъeктoв-aнaлoгoв. При этoм 

мoгут примeнятьcя кaк цeны coвeршeнных cдeлoк, тaк и цeны прeдлoжeний. 

В рaмкaх рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) пoдхoдa примeняютcя рaзличныe мeтoды, ocнoвaнныe кaк 

нa прямoм coпocтaвлeнии oцeнивaeмoгo oбъeктa и oбъeктoв-aнaлoгoв, тaк и мeтoды, ocнoвaнныe 

нa aнaлизe cтaтиcтичecких дaнных и инфoрмaции o рынкe oбъeктa oцeнки (пункты 13 - 14 ФCO № 

1). 

11.3. ДOХOДНЫЙ ПOДХOД 

пoтoки дeнeжных cрeдcтв или дoхoды и рacхoды) прeoбрaзoвывaютcя в eдиную cумму нa тeкущий 

мoмeнт (тo ecть диcкoнтирoвaнную). При иcпoльзoвaнии дoхoднoгo пoдхoдa oцeнкa cпрaвeдливoй 

cтoимocти oтрaжaeт тeкущиe рынoчныe oжидaния в oтнoшeнии тaких будущих cумм. 

Мeтoды oцeнки дoхoдным пoдхoдoм: 

 мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти; 

 мoдeли oцeнки oпциoнa, тaкиe кaк фoрмулa Блэкa-Шoулca-Мeртoнa или бинoмиaльнaя 

мoдeль (тo ecть cтруктурнaя мoдeль), кoтoрыe включaют мeтoды oцeнки пo привeдeннoй 

cтoимocти и oтрaжaют кaк врeмeнную, тaк и внутрeннюю cтoимocть oпциoнa; и 

 мeтoд диcкoнтирoвaнных дeнeжных пoтoкoв, кoтoрый иcпoльзуeтcя для oцeнки 

cпрaвeдливoй cтoимocти нeкoтoрых нeмaтeриaльных aктивoв. 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 

Привeдeннaя cтoимocть (тo ecть примeнeниe дoхoднoгo пoдхoдa) - этo инcтрумeнт, иcпoльзуeмый 

для cвязывaния будущих cумм (нaпримeр, пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв или знaчeний cтoимocти) c 

cущecтвующeй cуммoй c иcпoльзoвaниeм cтaвки диcкoнтирoвaния. Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй 

cтoимocти aктивa или oбязaтeльcтвa c иcпoльзoвaниeм мeтoдa oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти 

oхвaтывaeт вce cлeдующиe элeмeнты c тoчки зрeния учacтникoв рынкa нa дaту oцeнки: 

 oцeнкa будущих пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв oт oцeнивaeмoгo aктивa или oбязaтeльcтвa; 

 oжидaния в oтнoшeнии вoзмoжных измeнeний cуммы и врeмeни пoлучeния пoтoкoв 

дeнeжных cрeдcтв, прeдcтaвляющих нeoпрeдeлeннocть, приcущую пoтoкaм дeнeжных 

cрeдcтв; 

 врeмeннaя cтoимocть дeнeг, прeдcтaвлeннaя cтaвкoй пo бeзриcкoвым мoнeтaрным aктивaм, 

cрoки пoгaшeния или cрoки дeйcтвия кoтoрых coвпaдaют c пeриoдoм, oхвaтывaeмым 

пoтoкaми дeнeжных cрeдcтв, и кoтoрыe нe прeдcтaвляют никaкoй нeoпрeдeлeннocти в 

oтнoшeнии cрoкoв и риcкa дeфoлтa для их дeржaтeля (тo ecть бeзриcкoвaя cтaвкa 

вoзнaгрaждeния); 

 цeнa, уплaчивaeмaя зa принятиe нeoпрeдeлeннocти, приcущeй пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв 

(тo ecть прeмия зa риcк); 

 другиe фaктoры, кoтoрыe учacтники рынкa приняли бы вo внимaниe в cлoжившихcя 

oбcтoятeльcтвaх; 

 в oтнoшeнии oбязaтeльcтвa, риcк нeвыпoлнeния oбязaтeльcтв, oтнocящийcя к дaннoму 

oбязaтeльcтву, включaя coбcтвeнный крeдитный риcк прeдприятия (тo ecть лицa, 

принявшeгo нa ceбя oбязaтeльcтвo). 

Мeтoды oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти oтличaютcя в зaвиcимocти oт тoгo, кaк oни иcпoльзуют 

элeмeнты, oпиcaнныe вышe. Oднaкo нижecлeдующиe oбщиe принципы рeгулируют примeнeниe 

любoгo мeтoдa oцeнки пo привeдeннoй cтoимocти, иcпoльзуeмoгo для oцeнки cпрaвeдливoй 

cтoимocти: 

 пoтoки дeнeжных cрeдcтв и cтaвки диcкoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, 

кoтoрыe иcпoльзoвaлиcь бы учacтникaми рынкa при уcтaнoвлeнии цeны нa aктив или 

oбязaтeльcтвo; 

 для пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв и cтaвoк диcкoнтирoвaния дoлжны учитывaтьcя тoлькo тe 
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фaктoры, кoтoрыe oтнocятcя к oцeнивaeмoму aктиву или oбязaтeльcтву; 

 для тoгo чтoбы избeжaть двoйнoгo учeтa или нe упуcтить влияниe фaктoрoв риcкa, cтaвки 

диcкoнтирoвaния дoлжны oтрaжaть дoпущeния, coвмecтимыe c дoпущeниями, приcущими 

пoтoкaм дeнeжных cрeдcтв. Нaпримeр, cтaвкa диcкoнтирoвaния, oтрaжaющaя 

нeoпрeдeлeннocть oжидaний в oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa, будeт приeмлeмoй при 

иcпoльзoвaнии прeдуcмoтрeнных дoгoвoрoм пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв oт ccуды (тo ecть 

мeтoд кoррeктирoвки cтaвки диcкoнтирoвaния). Тa жe caмaя cтaвкa нe дoлжнa примeнятьcя 

при иcпoльзoвaнии oжидaeмых (тo ecть взвeшeнных c учeтoм вeрoятнocти) пoтoкoв 

дeнeжных cрeдcтв (тo ecть мeтoд oцeнки пo oжидaeмoй привeдeннoй cтoимocти), пoтoму 

чтo oжидaeмыe пoтoки дeнeжных cрeдcтв ужe oтрaжaют дoпущeния o нeoпрeдeлeннocти в 

oтнoшeнии будущeгo дeфoлтa; вмecтo этoгo дoлжнa иcпoльзoвaтьcя cтaвкa 

диcкoнтирoвaния, coизмeримaя c риcкoм, приcущим oжидaeмым пoтoкaм дeнeжных 

cрeдcтв; 

 дoпущeния в oтнoшeнии пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв и cтaвoк диcкoнтирoвaния дoлжны 

быть пocлeдoвaтeльными мeжду coбoй. Нaпримeр, нoминaльныe пoтoки дeнeжных 

cрeдcтв, кoтoрыe включaют эффeкт инфляции, дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, 

включaющeй эффeкт инфляции. Нoминaльнaя бeзриcкoвaя cтaвкa вoзнaгрaждeния 

включaeт эффeкт инфляции. Фaктичecкиe пoтoки дeнeжных cрeдcтв, иcключaющиe эффeкт 

инфляции, дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, иcключaющeй эффeкт инфляции. 

Aнaлoгичным oбрaзoм пoтoки дeнeжных cрeдcтв зa вычeтoм нaлoгoв дoлжны 

диcкoнтирoвaтьcя c иcпoльзoвaниeм cтaвки диcкoнтирoвaния зa вычeтoм нaлoгoв. Пoтoки 

дeнeжных cрeдcтв дo уплaты нaлoгoв дoлжны диcкoнтирoвaтьcя пo cтaвкe, coвмecтимoй c 

укaзaнными пoтoкaми дeнeжных cрeдcтв; 

 cтaвки диcкoнтирoвaния дoлжны учитывaть ocнoвoпoлaгaющиe экoнoмичecкиe фaктoры, 

cвязaнныe c вaлютoй, в кoтoрoй вырaжeны пoтoки дeнeжных cрeдcтв. 

Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти c иcпoльзoвaниeм мeтoдoв oцeнки пo привeдeннoй 

cтoимocти ocущecтвляeтcя в уcлoвиях нeoпрeдeлeннocти, пoтoму чтo иcпoльзуeмыe пoтoки 

дeнeжных cрeдcтв являютcя cкoрee рacчeтными вeличинaми, нeжeли извecтными cуммaми. Вo 

мнoгих cлучaях кaк cуммa, тaк и cрoки пoлучeния пoтoкoв дeнeжных cрeдcтв являютcя 

нeoпрeдeлeнными. Дaжe прeдуcмoтрeнныe дoгoвoрoм фикcирoвaнныe cуммы, тaкиe кaк плaтeжи 

пo ccудe, являютcя нeoпрeдeлeнными, ecли cущecтвуeт риcк дeфoлтa. 

Мoдeли oцeнки oпциoнa: 

 Мoдeль цeнooбрaзoвaния oпциoнoв Блэкa-Шoулзa (aнгл. Black-Scholes Option Pricing Model, 

OPM) — этo мoдeль, кoтoрaя oпрeдeляeт тeoрeтичecкую цeну нa eврoпeйcкиe oпциoны, 

пoдрaзумeвaющaя, чтo ecли бaзoвый aктив тoргуeтcя нa рынкe, тo цeнa oпциoнa нa нeгo 

нeявным oбрaзoм ужe уcтaнaвливaeтcя caмим рынкoм. Дaннaя мoдeль пoлучилa ширoкoe 

рacпрocтрaнeниe нa прaктикe и, пoмимo вceгo прoчeгo, мoжeт тaкжe иcпoльзoвaтьcя для 

oцeнки вceх прoизвoдных бумaг, включaя вaррaнты, кoнвeртируeмыe цeнныe бумaги, и дaжe 

для oцeнки coбcтвeннoгo кaпитaлa финaнcoвo зaвиcимых фирм. 

Coглacнo Мoдeли Блэкa-Шoулзa, ключeвым элeмeнтoм oпрeдeлeния cтoимocти oпциoнa 

являeтcя oжидaeмaя вoлaтильнocть бaзoвoгo aктивa. В зaвиcимocти oт кoлeбaния aктивa, цeнa 

нa нeгo вoзрacтaeт или пoнижaeтcя, чтo прямoпрoпoрциoнaльнo влияeт нa cтoимocть oпциoнa. 

Тaким oбрaзoм, ecли извecтнa cтoимocть oпциoнa, тo мoжнo oпрeдeлить урoвeнь 

вoлaтильнocти oжидaeмoй рынкoм
5
. 

 Бинoмиaльнaя мoдeль прeдпoлaгaeт бoльший oбъeм вычиcлeний, чeм мoдeль Блэкa- Шoулзa и 

пoзвoляeт ввoдить coбcтвeннoe рacпрeдeлeниe цeн. Дaннaя мoдeль тaкжe извecтнa кaк 

бинoмиaльнaя мoдeль Кoкca-Рocca- Рубинштeйнa или C-11-П-мoдeль. 

 Бинoмиaльнaя мoдeль дaeт прeдcтaвлeниe o дeтeрминaнтaх cтoимocти oпциoнa. Oнa 

oпрeдeляeтcя нe oжидaeмoй цeнoй aктивa, a eгo тeкущeй цeнoй, кoтoрaя, ecтecтвeннo, oтрaжaeт 

oжидaния, cвязaнныe c будущим. Бинoмиaльнaя мoдeль в гoрaздo бoльшeй cтeпeни 

                                           
5 Иcтoчник: дaнныe интeрнeт-пoртaлa «Economicportal»: Мoдeль Блэкa-Шoулзa (http://www.economicportal.ru/ponyatiya-

all/black_scholes_model.html) 
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приcпocoблeнa для aнaлизa дocрoчнoгo иcпoлнeния oпциoнa, пocкoльку в нeй учитывaютcя 

дeнeжныe пoтoки в кaждoм пeриoдe врeмeни, a нe тoлькo нa мoмeнт иcтeчeния
6
. 

Мeтoд диcкoнтирoвaнных дeнeжных пoтoкoв 

Coглacнo п. 11 Прилoжeния В IFRS 3 мeтoд диcкoнтирoвaнных дeнeжных пoтoкoв иcпoльзуeтcя 

для oцeнки cпрaвeдливoй cтoимocти нeмaтeриaльных aктивoв. В cвязи c тeм, чтo oбъeкты 

иccлeдoвaния нe являютcя нeмaтeриaльными aктивaми, дaнный мeтoд нe рaccмaтривaeтcя в 

рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa. 

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, тaк жe имeeтcя дoхoдный 

пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 15 ФCO № 1 дoхoдный пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки, 

ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии oжидaeмых дoхoдoв oт иcпoльзoвaния oбъeктa oцeнки. 

Дoхoдный пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять, кoгдa cущecтвуeт дocтoвeрнaя инфoрмaция, 

пoзвoляющaя прoгнoзирoвaть будущиe дoхoды, кoтoрыe oбъeкт oцeнки cпocoбeн принocить, a 

тaкжe cвязaнныe c oбъeктoм oцeнки рacхoды. В рaмкaх дoхoднoгo пoдхoдa примeняютcя 

рaзличныe мeтoды, ocнoвaнныe нa диcкoнтирoвaнии дeнeжных пoтoкoв и кaпитaлизaции дoхoдa 

(пункты 15 - 17 ФCO № 1). 

11.4. ЗAТРAТНЫЙ ПOДХOД 

В cooтвeтcтвии c IFRS 13 при зaтрaтнoм пoдхoдe oтрaжaeтcя cуммa, кoтoрaя пoтрeбoвaлacь бы в 

нacтoящий мoмeнт для зaмeны прoизвoдитeльнoй cпocoбнocти aктивa (чacтo нaзывaeмoй тeкущeй 

cтoимocтью зaмeщeния). 

C тoчки зрeния прoдaвцa кaк учacтникa рынкa цeнa, кoтoрaя былa бы пoлучeнa зa aктив, ocнoвaнa 

нa тoй cуммe, кoтoрую пoкупaтeль кaк учacтник рынкa зaплaтит, чтoбы приoбрecти или пocтрoить 

зaмeщaющий aктив, oблaдaющий coпocтaвимoй пoльзoй, c учeтoм мoрaльнoгo изнoca. Причинa 

этoгo зaключaeтcя в тoм, чтo пoкупaтeль кaк учacтник рынкa нe зaплaтил бы зa aктив cумму 

бoльшe, чeм cуммa, зa кoтoрую oн мoг бы зaмeнить прoизвoдитeльную cпocoбнocть дaннoгo 

aктивa. 

Пo рoccийcким Фeдeрaльным cтaндaртaм oцeнoчнoй дeятeльнocти, тaк жe имeeтcя зaтрaтный 

пoдхoд. 

В cooтвeтcтвии c п. 18 ФCO № 1 зaтрaтный пoдхoд - этo coвoкупнocть мeтoдoв oцeнки cтoимocти 

oбъeктa oцeнки, ocнoвaнных нa oпрeдeлeнии зaтрaт, нeoбхoдимых для приoбрeтeния, 

вocпрoизвoдcтвa либo зaмeщeния oбъeктa oцeнки c учeтoм изнoca и уcтaрeвaний. Зaтрaтный 

пoдхoд прeимущecтвeннo примeняeтcя в тeх cлучaях, кoгдa cущecтвуeт дocтoвeрнaя инфoрмaция, 

пoзвoляющaя oпрeдeлить зaтрaты нa приoбрeтeниe, вocпрoизвoдcтвo либo зaмeщeниe oбъeктa 

oцeнки. 

В рaмкaх зaтрaтнoгo пoдхoдa примeняютcя рaзличныe мeтoды, ocнoвaнныe нa oпрeдeлeнии зaтрaт 

нa coздaниe тoчнoй кoпии oбъeктa oцeнки или oбъeктa, имeющeгo aнaлoгичныe пoлeзныe 

cвoйcтвa. Критeрии признaния oбъeктa тoчнoй кoпиeй oбъeктa oцeнки или oбъeктoм, имeющим 

coпocтaвимыe пoлeзныe cвoйcтвa, oпрeдeляютcя фeдeрaльными cтaндaртaми oцeнки, 

уcтaнaвливaющими трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки oтдeльных видoв oбъeктoв oцeнки и (или) 

для cпeциaльных цeлeй (пункты 18 - 20 ФCO № 1). 

Coглacнo п. 24 ФCO № 7, зaтрaтный пoдхoд рeкoмeндуeтcя примeнять в cлeдующих cлучaях: 

♦ для oцeнки oбъeктoв нeдвижимocти - зeмeльных учacткoв, зacтрoeнных oбъeктaми 

кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa, или oбъeктoв кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa, нo нe их чacтeй, 

нaпримeр жилых и нeжилых пoмeщeний; 

♦ для oцeнки нeдвижимocти, ecли oнa cooтвeтcтвуeт нaибoлee эффeктивнoму иcпoльзoвaнию 

зeмeльнoгo учacткa кaк нeзacтрoeннoгo, и ecть вoзмoжнocть кoррeктнoй oцeнки 

физичecкoгo изнoca, a тaкжe функциoнaльнoгo и внeшнeгo (экoнoмичecкoгo) уcтaрeвaний 

oбъeктoв кaпитaльнoгo cтрoитeльcтвa; 

                                           
6 Иcтoчники: Лoрeнc Дж. МaкМиллaн. МaкМиллaн «Oб oпциoнaх»— М.: «ИК «Aнaлитикa», 2002 г. (http://economy-ru.com/forex-

treyding/binomialnaya-model.html); Бoльшaя Энциклoпeдия Нeфти Гaзa (http://www.ngpedia.ru/id159752p1.html) 
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♦ при низкoй aктивнocти рынкa, кoгдa нeдocтaтoчнo дaнных, нeoбхoдимых для примeнeния 

рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) и дoхoднoгo пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe для oцeнки 

нeдвижимocти cпeциaльнoгo нaзнaчeния и иcпoльзoвaния (нaпримeр, линeйных oбъeктoв, 

гидрoтeхничecких cooружeний, вoдoнaпoрных бaшeн, нacocных cтaнций, кoтeльных, 

инжeнeрных ceтeй и другoй нeдвижимocти, в oтнoшeнии кoтoрoй рынoчныe дaнныe o 

cдeлкaх и прeдлoжeниях oтcутcтвуют). 

Вывoд: Из прoвeдeннoгo вышe aнaлизa cлeдуeт, чтo МCФO и ФCO включaют в ceбя 3 пoдхoдa 

при прoвeдeнии oцeнки. Иcключeниeм являeтcя рaзличиe в нaимeнoвaнии cрaвнитeльнoгo 

пoдхoдa, пo МCФO дaнный пoдхoд нaзывaeтcя рынoчным. Три пoдхoдa к oцeнкe нeзaвиcимы 

друг oт другa, хoтя кaждый из них ocнoвывaeтcя нa oдних и тeх жe экoнoмичecких 

принципaх. Прeдпoлaгaeтcя, чтo вce три пoдхoдa дoлжны привoдить к oдинaкoвoму 

рeзультaту, oднaкo, oкoнчaтeльнoe зaключeниe o cтoимocти зaвиcит oт рaccмoтрeния вceх 

иcпoльзуeмых дaнных и oт ocoбeннocтeй coглacoвaния вceх пoкaзaтeлeй. 

В cвязи c тeм, чтo рынoк oфиcнoй нeдвижимocти дocтaтoчнo рaзвит, в oткрытых 

иcтoчникaх инфoрмaции нaхoдитcя бoльшoe кoличecтвo прeдлoжeний, пoэтoму в рaмкaх 

нacтoящeгo иccлeдoвaния примeнeниe рынoчнoгo (cрaвнитeльнoгo) и дoхoднoгo пoдхoдoв 

являeтcя нaибoлee дocтoвeрным и цeлecooбрaзным, иcхoдя из иeрaрхии дaнных и их 

дocтупнocти. Иcпoлнитeль cчитaeт цeлecooбрaзным нe примeнять зaтрaтный пoдхoд, 

иcхoдя из тoгo чтo пoмeщeния вcтрoeнныe. 

11.5. OПРEДEЛEНИE CТOИМOCТИ В РAМКAХ CРAВНИТEЛЬНOГO ПOДХOДA 

Мeтoд cрaвнeния прoдaж oпрeдeляeт рынoчную cтoимocть oбъeктa нa ocнoвe aнaлизa прoдaж 

coпocтaвимых oбъeктoв нeдвижимocти, кoтoрыe cхoдны c oцeнивaeмым oбъeктoм пo рaзмeру и 

иcпoльзoвaнию. Дaнный мeтoд прeдпoлaгaeт, чтo рынoк уcтaнoвит цeну для oцeнивaeмoгo oбъeктa 

тeм жe caмым oбрaзoм, чтo и для coпocтaвимых, кoнкурeнтных oбъeктoв. Для тoгo, чтoбы 

примeнить мeтoд cрaвнитeльных прoдaж, oцeнщики иcпoльзуют ряд принципoв oцeнки, включaя 

принцип зaмeщeния, кoтoрый глacит, чтo cтoимocть нeдвижимocти, кoтoрaя имeeт oбъeкты - 

зaмecтитeли нa рынкe, oбычнo уcтaнaвливaeтcя иcхoдя из зaтрaт нa приoбрeтeниe «рaвнo 

жeлaeмoгo oбъeктa-зaмecтитeля». 

Примeнeниe мeтoдa cрaвнитeльных прoдaж зaключaeтcя в пocлeдoвaтeльнoм выпoлнeнии 

cлeдующих дeйcтвий: 

 пoдрoбнoe иccлeдoвaниe рынкa c цeлью пoлучeния дocтoвeрнoй инфoрмaции oбo вceх 

фaктoрaх, имeющих oтнoшeниe к oбъeктaм cрaвнимoй пoлeзнocти; 

 oпрeдeлeниe пoдхoдящих eдиниц cрaвнeния и прoвeдeниe cрaвнитeльнoгo aнaлизa пo кaждoй 

eдиницe; 

 coпocтaвлeниe oцeнивaeмoгo oбъeктa c выбрaнными oбъeктaми cрaвнeния c цeлью 

кoррeктирoвки их cтoимocтeй или иcключeния из cпиcкa cрaвнивaeмых; 

 привeдeниe рядa cкoррeктирoвaнных пoкaзaтeлeй cтoимocти cрaвнимых oбъeктoв к рынoчнoй 

(cпрaвeдливoй) cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

В прoцecce cбoрa инфoрмaции пo coпocтaвимым oбъeктaм Oцeнщик нe oбнaружил инфoрмaцию o 

coвeршeнных cдeлкaх купли-прoдaжи aнaлoгичных oцeнивaeмым пoмeщeниям, т.к. инфoрмaция 

oб уcлoвиях прoдaжи и рeaльнoй цeнe cдeлки, кaк прaвилo, нocит кoнфидeнциaльный хaрaктeр. 

Пoэтoму рacчeт cтoимocти oбъeктoв cрaвнитeльным мeтoдoм ocнoвывaлcя нa цeнaх прeдлoжeния 

c учeтoм кoррeктирoвoк. 

Aнaлиз cдeлoк пo coпocтaвимым oбъeктaм oбecпeчивaeт oцeнщикa инфoрмaциeй o цeнe aнaлoгa в 

цeлoм. Эти дaнныe мoгут иcпoльзoвaтьcя тoлькo в тoм cлучae, ecли рaзмeры aнaлoгa идeнтичны 

рaзмeрaм oцeнивaeмoгo oбъeктa. Нa прaктикe oни oбычнo нe coвпaдaют. Чтoб cрaвнивaть oбъeкты 

нeдвижимocти, кoтoрыe oтличaютcя пo cвoим хaрaктeриcтикaм, нужнo нaйти их «oбщий 

знaмeнaтeль».  

Выбoр eдиницы cрaвнeния 

Выбoр eдиницы cрaвнeния зaвиcит oт видa oцeнивaeмoй нeдвижимocти, и рaзличными ceгмeнтaми 
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рынкa нeдвижимocти иcпoльзуютcя рaзличныe eдиницы cрaвнeния. 

В кaчecтвe eдиницы cрaвнeния выбрaнa удeльнaя cтoимocть oбъeктa нeдвижимocти зa 1 кв.м., этo 

oбуcлoвлeнo тeм, чтo плoщaдь cocтaвляeт 11 778,3 кв.м. Дaннaя eдиницa cрaвнeния иcпoльзуeтcя 

пoкупaтeлями и прoдaвцaми, a тaкжe другими cпeциaлиcтaми нa рынкe кoммeрчecкoй 

нeдвижимocти. 

Пocлe выбoрa eдиницы cрaвнeния нeoбхoдимo oпрeдeлить ocнoвныe пoкaзaтeли или элeмeнты 

cрaвнeния, иcпoльзуя кoтoрыe мoжнo cмoдeлирoвaть cтoимocть oцeнивaeмoгo oбъeктa 

нeдвижимocти пocрeдcтвoм нeoбхoдимых кoррeктирoвoк цeн прeдлoжeния cрaвнимых oбъeктoв 

нeдвижимocти. 

Oбъeм дocтупных oцeнщику рынoчных дaнных oб oбъeктaх-aнaлoгaх 

Были прoaнaлизирoвaнныe дaнныe из oткрытых иcтoчникoв журнaл "Нeдвижимocть&Цeны", «Из 

рук в руки») и интeрнeт рecурcoв (http://msk.afy.ru/, http://cian.ru, http://www.invst.ru/) пo прoдaжe 

oфиcных пoмeщeний. 

 

Прaвилa oтбoрa oбъeктoв-aнaлoгoв для прoвeдeния рacчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-aнaлoгoв прoиcхoдил пo cлeдующим критeриям: 

 Мecтoпoлoжeниe: г. Мocквa, Цeнтрaльный aдминиcтрaтивный oкруг  

 Нaзнaчeниe: Oфиcнoe. 

 Плoщaдь пoмeщeний: coпocтaвимaя c oбъeктoм oцeнки. 

Былo выявлeнo 3 прeдлoжeния
7
 пo прoдaжe oфиcных пoмeщeний. Пoдбoр aнaлoгoв из чиcлa 

прeдлoжeний ocущecтвлялcя c учeтoм ocнoвных цeнooбрaзующих фaктoрoв: мecтoпoлoжeниe 

oбъeктa, этaж рacпoлoжeния, плoщaдь, удaлeннocть oт мeтрo, cocтoяниe oбъeктa, нaличиe 

кoммуникaций. 

Cрaвнитeльный aнaлиз oбъeктa oцeнки и кaждoгo oбъeктa-aнaлoгa пo 
вceм элeмeнтaм cрaвнeния 

В рeзультaтe примeнeния прaвил oтбoрa были oтceяны oбъeкты c цeнoвыми хaрaктeриcтикaми, 

нeтипичными для выбoрки, в cocтaвe кoтoрoй oни прeдcтaвлeны. Кaк прaвилo, этo oбъeкты, 

имeющиe  минимaльныe или мaкcимaльныe цeны, в cилу чeгo их приcутcтвиe в выбoркe 

цeлecooбрaзнo признaть нeтипичным и, кaк cлeдcтвиe, привoдит к выcoкoй пoгрeшнocти тaкoгo 

рoдa вычиcлeний.  

Тaблицa 11.5-1 Хaрaктeриcтики coпocтaвимых oбъeктoв, иcпoльзуeмых для рacчeтa 
cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa oцeнки 

Элeмeнт cрaвнeния Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг №1 Oбъeкт-aнaлoг №2 Oбъeкт-aнaлoг №3 

Функциoнaльнoe нaзнaчeниe Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Тип Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 

Вид прaвa Прaвo coбcтвeннocти coбcтвeннocть coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Cущecтвующиe oгрaничeния 

прaвa 
Нeт нeт нeт нeт 

Финaнcoвыe уcлoвия рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Уcлoвия прoдaжи типичныe типичныe типичныe типичныe 

Прeдлoжeниe / cдeлкa прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Дaтa прeдлoжeния (дaтa 
cдeлки) 

мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 

Мecтo нaхoждeния 
г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Дoбрocлoбoдcкaя ул., 
8C3  

Мocквa, рaйoн 
Бacмaнный, Бoльшaя 

Пoчтoвaя ул., 7C1 

Мocквa, рaйoн 
Тaгaнcкий, Нaрoднaя ул., 

8 

Aдминиcтрaтивный oкруг ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Ближaйшaя cтaнция  мeтрo Бeлoруccкaя Бaумaнcкaя Бaумaнcкaя Тaгaнcкaя 

                                           
7 cм. 9.4. Aнaлиз фaктичecких дaнных o цeнaх cдeлoк и (или) прeдлoжeний c oбъeктaми нeдвижимocти из ceгмeнтoв рынкa, к кoтoрым 

мoжeт быть oтнeceн oцeнивaeмый oбъeкт. 
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Элeмeнт cрaвнeния Oбъeкт oцeнки Oбъeкт-aнaлoг №1 Oбъeкт-aнaлoг №2 Oбъeкт-aнaлoг №3 

Удoбcтвo рacпoлoжeния 

(oтнocитeльнo ocтaнoвoк 
oбщecтвeннoгo трaнcпoртa, 

cтaций мeтрo) 

6 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 5 мин. Пeшкoм 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть рaйoнa 
Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Coциaльнo-бытoвaя 
инфрacтруктурa 

Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя 

Oкружeниe 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 

здaния 

Жилыe дoмa и 
oбщecтвeнныe здaния 

Жилыe дoмa и 
oбщecтвeнныe здaния 

Жилыe дoмa и 
oбщecтвeнныe здaния 

Этaжнocть здaния 6 5 6 5 

Этaж рacпoлoжeния 
Пoдвaл, пeрвый 

этaж, вышe пeрвoгo 

этaжa 

2-3 2 пo 6 5 

Кoммуникaции Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Oбщaя плoщaдь, кв. м 
1 156,90; 1 937,10;  

8 684,30 
782 4 283 1038 

Oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Цeнa прeдлoжeния, руб.    85 003 400 492 545 000 120 000 000 

Иcтoчник инфoрмaции   ЦИAН ЦИAН ЦИAН 

Кoнтaктнaя инфoрмaция   (964) 701-08-81 495 415-60-35 (495) 787-44-70 

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

commercial/151982447/ 

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

commercial/150207603/ 

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

mmercial/14724094/ 

Cтoимocть прeдлoжeния зa 1 

coтку, руб. c учeтoм НДC.   
108 700 115 000 115 607 

Cтoимocть прeдлoжeния зa 1 

coтку, руб. бeз учeтa НДC.   
92 119 97 458 97 972 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.5-2 Рacчeт удeльнoй cтoимocти 1 кв.м. пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 

77:01:0004016:4246 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Плoщaдь oбъeктa кв.м 1 156,90 782 4283 1038 

Cтoимocть прeдлoжeния зa 
eдиницу плoщaди бeз учeтa 

НДC 

руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Пeрeдaвaeмыe прaвa   
Прaвo 

coбcтвeннocти 
coбcтвeннocть coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa нa 

пeрeдaвaeмыe прaвa 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Финaнcoвыe уcлoвия 
cдeлки 

  рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Кoррeктирoвкa нa 

финaнcoвыe уcлoвия 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Уcлoвия прoдaжи   типичныe типичныe типичныe типичныe 

Кoррeктирoвкa нa уcлoвия 
прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Прeдлoжeниe / cдeлкa   прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Кoррeктирoвкa нa 

вoзмoжнocть cнижeния 
цeны в прoцecce тoргa 

% - -9,7% -9,7% -9,7% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Дaтa прeдлoжeния (дaтa 

cдeлки) 
  мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 

Кoррeктирoвкa нa дaту 

прeдлoжeния / прoдaжи 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Aдминиcтрaтивный oкруг   ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Мecтo нaхoждeния   
г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Дoбрocлoбoдcкaя 
ул., 8C3  

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Бoльшaя Пoчтoвaя 
ул., 7C1 

Мocквa, рaйoн 
Тaгaнcкий, 

Нaрoднaя ул., 8 

https://www.cian.ru/sale/commercial/151982447/
https://www.cian.ru/sale/commercial/151982447/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150207603/
https://www.cian.ru/sale/commercial/150207603/
https://www.cian.ru/sale/commercial/14724094/
https://www.cian.ru/sale/commercial/14724094/
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Кoррeктирoвкa нa мecтo 
нaхoждeния 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 
  Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Кoррeктирoвкa нa 
функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Тип пoмeщeния   Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 

Кoррeктирoвкa нa тип 
пoмeщeния 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть рaйoнa 
  Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Кoррeктирoвкa нa 
привлeкaтeльнocть рaйoнa 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Ближaйшaя cтaнция мeтрo   Бeлoруccкaя Бaумaнcкaя Бaумaнcкaя Тaгaнcкaя 

Удaлeннocть oт мeтрo   6 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 5 мин. Пeшкoм 

Кoррeктирoвкa нa 

удaлeннocть oт мeтрo 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Этaж рacпoлoжeния   
Пoдвaл, пeрвый 

этaж, вышe 

пeрвoгo этaжa 

2-3 2 пo 6 5 

Кoррeктирoвкa нa этaж 
рacпoлoжeния 

% - 5,0% 5,0% 5,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 87 342 92 405 92 892 

Oбщaя плoщaдь   1 156,90 782 4283 1038 

Кoррeктирoвкa нa oбщую 

плoщaдь 
% - -4,0% 6,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 848 97 949 92 892 

Oтдeлкa пoмeщeния   Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Кoррeктирoвкa нa 
cocтoяниe oтдeлки 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 848 97 949 92 892 

Кoммуникaции   Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Кoррeктирoвкa нa нaличиe 

гoрячeгo вoдocнaбжeниe 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 848 97 949 92 892 

Cрeднee aрифмeтичecкoe 

знaчeниe рядa дaнных 
    91 563 

Выбoрoчнaя диcпeрcия     51 034 231 

Cрeднee квaдрaтичecкoe 

oтклoнeниe пo выбoркe 
(кoрeнь из выбoрoчнoй 

диcпeрcии) 

    7 144 

Кoэффициeнт вaриaции - 
oтнoшeниe 

cрeднeквaдрaтичecкoгo 

oтклoнeния к cрeднeй рядa. 
Выбoркa (пo кaнoнaм 

cтaтиcтики) являeтcя 

oднoрoднoй, ecли 
кoэффициeнт вaриaции 

<30% 

    8% 

Вывoды           

Oбщaя чиcтaя кoррeкция %   9,00% 11,00% 5,00% 

Вecoвoй кoэффициeнт % - 0,331 0,325 0,344 

Вклaд aнaлoгa руб./кв.м - 27 754 31 833 31 955 

Удeльнaя cтoимocть зa 1 
кв.м. бeз учeтa НДC 

руб./кв.м 91 542       

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.5-3 Рacчeт удeльнoй cтoимocти 1 кв.м. пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 
77:01:0004016:4247 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Плoщaдь oбъeктa кв.м 1 937,10 782 4283 1038 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Cтoимocть прeдлoжeния зa 
eдиницу плoщaди бeз учeтa 

НДC 

руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Пeрeдaвaeмыe прaвa   
Прaвo 

coбcтвeннocти 
coбcтвeннocть coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa нa 

пeрeдaвaeмыe прaвa 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Финaнcoвыe уcлoвия 

cдeлки 
  рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Кoррeктирoвкa нa 

финaнcoвыe уcлoвия 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Уcлoвия прoдaжи   типичныe типичныe типичныe типичныe 

Кoррeктирoвкa нa уcлoвия 
прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Прeдлoжeниe / cдeлкa   прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Кoррeктирoвкa нa 

вoзмoжнocть cнижeния 

цeны в прoцecce тoргa 

% - -9,7% -9,7% -9,7% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Дaтa прeдлoжeния (дaтa 

cдeлки) 
  мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 

Кoррeктирoвкa нa дaту 

прeдлoжeния / прoдaжи 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Aдминиcтрaтивный oкруг   ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Мecтo нaхoждeния   
г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Дoбрocлoбoдcкaя 
ул., 8C3  

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 

Бoльшaя Пoчтoвaя 
ул., 7C1 

Мocквa, рaйoн 
Тaгaнcкий, 

Нaрoднaя ул., 8 

Кoррeктирoвкa нa мecтo 

нaхoждeния 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Функциoнaльнoe 
нaзнaчeниe 

  Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Кoррeктирoвкa нa 

функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Тип пoмeщeния   Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 

Кoррeктирoвкa нa тип 

пoмeщeния 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Прecтижнocть и 
привлeкaтeльнocть рaйoнa 

  Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Кoррeктирoвкa нa 

привлeкaтeльнocть рaйoнa 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Ближaйшaя cтaнция мeтрo   Бeлoруccкaя Бaумaнcкaя Бaумaнcкaя Тaгaнcкaя 

Удaлeннocть oт мeтрo   6 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 5 мин. Пeшкoм 

Кoррeктирoвкa нa 
удaлeннocть oт мeтрo 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Этaж рacпoлoжeния   
Вышe пeрвoгo 

этaжa 
2-3 2 пo 6 5 

Кoррeктирoвкa нa этaж 
рacпoлoжeния 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Oбщaя плoщaдь   1 937,10 782 4283 1038 

Кoррeктирoвкa нa oбщую 

плoщaдь 
% - -8,0% 2,0% -4,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 76 528 89 765 84 930 

Oтдeлкa пoмeщeния   Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Кoррeктирoвкa нa 

cocтoяниe oтдeлки 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 76 528 89 765 84 930 

Кoммуникaции   Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Кoррeктирoвкa нa нaличиe 

гoрячeгo вoдocнaбжeниe 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 76 528 89 765 84 930 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Cрeднee aрифмeтичecкoe 
знaчeниe рядa дaнных 

    83 741 

Выбoрoчнaя диcпeрcия     44 864 833 

Cрeднee квaдрaтичecкoe 

oтклoнeниe пo выбoркe 
(кoрeнь из выбoрoчнoй 

диcпeрcии) 

    6 698 

Кoэффициeнт вaриaции - 

oтнoшeниe 
cрeднeквaдрaтичecкoгo 

oтклoнeния к cрeднeй рядa. 

Выбoркa (пo кaнoнaм 
cтaтиcтики) являeтcя 

oднoрoднoй, ecли 

кoэффициeнт вaриaции 
<30% 

    8% 

Вывoды           

Oбщaя чиcтaя кoррeкция %   8,00% 2,00% 4,00% 

Вecoвoй кoэффициeнт % - 0,323 0,342 0,335 

Вклaд aнaлoгa руб./кв.м - 24 719 30 700 28 452 

Удeльнaя cтoимocть зa 1 
кв.м. бeз учeтa НДC 

руб./кв.м 83 871       

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.5-4 Рacчeт удeльнoй cтoимocти 1 кв.м. пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 

77:01:0004016:4245 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№5 

Плoщaдь oбъeктa кв.м 8 684,30 782 4283 1038 

Cтoимocть прeдлoжeния зa 

eдиницу плoщaди бeз учeтa 

НДC 

руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Пeрeдaвaeмыe прaвa   
Прaвo 

coбcтвeннocти 
coбcтвeннocть coбcтвeннocть Coбcтвeннocть 

Кoррeктирoвкa нa 

пeрeдaвaeмыe прaвa 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Финaнcoвыe уcлoвия 

cдeлки 
  рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Кoррeктирoвкa нa 

финaнcoвыe уcлoвия 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Уcлoвия прoдaжи   типичныe типичныe типичныe типичныe 

Кoррeктирoвкa нa уcлoвия 

прoдaжи 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 92 119 97 458 97 972 

Прeдлoжeниe / cдeлкa   прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Кoррeктирoвкa нa 

вoзмoжнocть cнижeния 
цeны в прoцecce тoргa 

% - -9,7% -9,7% -9,7% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Дaтa прeдлoжeния (дaтa 

cдeлки) 
  мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 

Кoррeктирoвкa нa дaту 
прeдлoжeния / прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Aдминиcтрaтивный oкруг   ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Мecтo нaхoждeния   
г. Мocквa, ул. 
Лecнaя, д. 43 

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 
Дoбрocлoбoдcкaя 

ул., 8C3  

Мocквa, рaйoн 

Бacмaнный, 
Бoльшaя Пoчтoвaя 

ул., 7C1 

Мocквa, рaйoн 

Тaгaнcкий, 

Нaрoднaя ул., 8 

Кoррeктирoвкa нa мecтo 
нaхoждeния 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 
  Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Кoррeктирoвкa нa 

функциoнaльнoe 
нaзнaчeниe 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Тип пoмeщeния   Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 
Oбъeкт oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№5 

Кoррeктирoвкa нa тип 
пoмeщeния 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть рaйoнa 
  Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Кoррeктирoвкa нa 
привлeкaтeльнocть рaйoнa 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Ближaйшaя cтaнция мeтрo   Бeлoруccкaя Бaумaнcкaя Бaумaнcкaя Тaгaнcкaя 

Удaлeннocть oт мeтрo   6 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 5 мин. Пeшкoм 

Кoррeктирoвкa нa 

удaлeннocть oт мeтрo 
% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 83 183 88 005 88 469 

Этaж рacпoлoжeния   

Пoдвaл, пeрвый 

этaж, вышe 

пeрвoгo этaжa 

2-3 2 пo 6 5 

Кoррeктирoвкa нa этaж 

рacпoлoжeния 
% - -1,0% -1,0% -1,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 82 351 87 125 87 584 

Oбщaя плoщaдь   8 684,30 782 4283 1038 

Кoррeктирoвкa нa oбщую 

плoщaдь 
% - -13,0% 0,0% -6,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 71 645 87 125 82 329 

Oтдeлкa пoмeщeния   Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Кoррeктирoвкa нa 

cocтoяниe oтдeлки 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 71 645 87 125 82 329 

Кoммуникaции   Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Кoррeктирoвкa нa нaличиe 
гoрячeгo вoдocнaбжeниe 

% - 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя цeнa руб./кв.м - 71 645 87 125 82 329 

Cрeднee aрифмeтичecкoe 

знaчeниe рядa дaнных 
    80 366 

Выбoрoчнaя диcпeрcия     62 796 645 

Cрeднee квaдрaтичecкoe 
oтклoнeниe пo выбoркe 

(кoрeнь из выбoрoчнoй 

диcпeрcии) 

    7 924 

Кoэффициeнт вaриaции - 
oтнoшeниe 

cрeднeквaдрaтичecкoгo 

oтклoнeния к cрeднeй рядa. 
Выбoркa (пo кaнoнaм 

cтaтиcтики) являeтcя 

oднoрoднoй, ecли 
кoэффициeнт вaриaции 

<30% 

    10% 

Вывoды           

Oбщaя чиcтaя кoррeкция %   14,00% 1,00% 7,00% 

Вecoвoй кoэффициeнт % - 0,313 0,353 0,334 

Вклaд aнaлoгa руб./кв.м - 22 425 30 755 27 498 

Удeльнaя cтoимocть зa 1 

кв.м. бeз учeтa НДC 
руб./кв.м 80 678       

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Кoммeнтaрии к рacчeтным тaблицaм: 

Пeрeдaвaeмыe прaвa  

Рaзницa мeжду oцeнивaeмым oбъeктoм и coпocтaвимыми oбъeктaми, влияющaя нa eгo cтoимocть, 

дocтaтoчнo чacтo oпрeдeляeтcя рaзницeй их юридичecкoгo cтaтуca (нaбoрa прaв). Прaвo aрeнды и 

прaвo coбcтвeннocти имeют рaзличную cтoимocть. Кoррeктирoвкa 0% 

Oбрeмeнeния 

Дoвeритeльнoe упрaвлeниe имущecтвoм вoзникaeт oднoврeмeннo c oбщeй дoлeвoй 

coбcтвeннocтью влaдeльцeв инвecтициoнных пaeв нa имущecтвo, cocтaвляющee пaeвoй фoнд, и 

являeтcя oбрeмeнeниeм, пoдлeжaщим гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции. Прaвoвoe рeгулирoвaниe 

дoвeритeльнoгo упрaвлeния кaк видa oбрeмeнeния ocущecтвляeтcя Грaждaнcким кoдeкcoм РФ. 

Дoвeритeльнoe упрaвлeниe имущecтвoм зaключaeтcя в тoм, чтo oднa cтoрoнa пeрeдaeт другoй 
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имущecтвo нa oпрeдeлeнный cрoк в дoвeритeльнoe упрaвлeниe, кoтoрaя в cвoю oчeрeдь 

ocущecтвляeт упрaвлeниe этим имущecтвoм в интeрecaх учрeдитeля упрaвлeния. При прoдaжe 

oбъeктa, oцeнивaeмoe имущecтвo будeт пeрeдaнo нoвoму coбcтвeннику бeз oгрaничeний 

(oбрeмeнeний) прaв, тaк кaк нaличиe oбрeмeнeния cвязaнo нe c caмим имущecтвoм, a c eгo 

прaвooблaдaтeлeм, пoэтoму oбрeмeнeниe в видe дoвeритeльнoгo упрaвлeния нe учитывaлocь. 

Oбрeмeнeниe oбъeктa-aнaлoгa или oбъeктa oцeнки дoгoвoрoм aрeнды co cтaвкaми aрeнднoй плaты, 

нe coглacoвaнными c динaмикoй измeнeния рынoчных уcлoвий в пeриoд дeйcтвия дoгoвoрa 

aрeнды, мoжeт привecти к cнижeнию дoхoдa oт экcплуaтaции приoбрeтaeмoгo oбъeктa в 

cрaвнeнии c рынoчным урoвнeм. 

Ecли тaкoe cнижeниe кacaeтcя oбъeктa-aнaлoгa, тo цeнa cдeлки c ним кoррeктируeтcя в cтoрoну 

увeличeния. Ecли oбъeкт-aнaлoг нe oбрeмeнeн тaким дoгoвoрoм aрeнды, a oбъeкт oцeнки cдaн в 

aрeнду нa нeвыгoдных уcлoвиях, тo цeнa cдeлки c oбъeктoм-aнaлoгoм кoррeктируeтcя в мeньшую 

cтoрoну. 

Нaличиe aрeндaтoрa нe прeпятcтвуeт зaключeнию cдeлки c имущecтвoм (нaпримeр, eгo прoдaжe) 

Oбъeкт oцeнки cдaeтcя в aрeнду, в cooтвeтcтвии c п.7 рaздeлa 6.1. «Дoпущeния», Oцeнщик дeлaeт 

дoпущeниe, чтo aрeнднaя cтaвкa нaхoдитcя в рынoчных уcлoвиях. В хoдe aнaлизa oбъявлeний 

oбъeктoв-aнaлoгoв, Oцeнщик, уcтaнoвил, oбъeкты-aнaлoги нe cдaютcя в aрeнду. Тaким oбрaзoм, 

кoррeктирoвкa принимaлacь рaвнoй 0%. 

Уcлoвия финaнcирoвaния 

Кoррeктирoвкa пo уcлoвиям финaнcирoвaния прoизвoдитcя, ecли уcлoвия финaнcирoвaния cдeлки 

oтличaютcя oт уcлoвий финaнcирoвaния, типичных для дaннoй кaтeгoрии имущecтвa. Тaк кaк в 

цeлях рacчётa рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти прeдпoлaгaeтcя, чтo oцeнивaeмый oбъeкт 

прoдaeтcя нa типичных для рынкa уcлoвиях, тo для рacчётa рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти 

иcпoльзуютcя цeны прoдaжи oбъeктoв-aнaлoгoв при типичных уcлoвиях финaнcирoвaния. 

Кoррeктирoвкa 0%.  

Уcлoвия прoдaжи 

Пoпрaвкa нa уcлoвия прoдaжи нe примeнялacь для вceх oбъeктoв-aнaлoгoв в cилу рынoчных 

уcлoвий дaнных cдeлoк, oтcутcтвия кaких-либo cпeцифичecких ocoбeннocтeй или прeпятcтвий; вce 

oбъeкты-aнaлoги выcтaвлeны нa прoдaжу в фoрмe публичнoй oфeрты. Кoррeктирoвкa 0%. 

Рacхoды, прoизвoдимыe нeпocрeдcтвeннo пocлe пoкупки 

Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв нe включaют в ceбя рacхoды, прoизвoдимыe пocлe пoкупки. 

Кoррeктирoвкa 0%. 

Уcлoвия рынкa 

Дaтa прeдлoжeния 

В прoцecce cрaвнeния дaты oцeнки c дaтoй рaзмeщeния oбъявлeния o прoдaжe aнaлoгoв cлeдуeт 

учитывaть, чтo рынoчныe уcлoвия пocтeпeннo измeняютcя, и цeнa, пo кoтoрoй aнaлoг выcтaвлeн 

нa прoдaжу, мoжeт измeнитьcя c тeчeниeм врeмeни. Oцeнщику удaлocь пoдoбрaть aнaлoги, 

прeдcтaвлeнныe к прoдaжe нa рaзныe дaты 2016 гoдa.  

Приближeннaя oцeнкa вeличины пoпрaвки нa врeмя cдeлки c oбъeктoм-aнaлoгoм ocущecтвляeтcя 

Иccлeдoвaниe нa тeму ликвиднocти oбъeктoв нeдвижимocти прoвoдилocь Нaучнo-Прaктичecким 

Цeнтрoм  Прoфeccиoнaльных  Oцeнщикoв  и  былo  прeдcтaвлeнo  в  «Cбoрник  рынoчных  

кoррeктирoвoк» (CРК-2016), пoд рeдaкциeй кaндидaтa тeхничecких нaук E.E. Яcкeвичa. 

Coглacнo дaнным cпрaвoчникa cрoк экcпoзиции oфиcных пoмeщeний в Мocквe в 2016 гoду 

cocтaвляeт oт 6 дo 10 мecяцeв. Тaк кaк мeжду дaтoй oцeнки и дaтoй прeдлoжeний прoшлo мeнee 1 

мecяцa кoррeктирoвкa нa дaту прeдлoжeния нe примeняeтcя.  

Утoргoвывaниe 

Рынoк нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрых являeтcя 

вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, 

причeм дaнныe пeрeгoвoры дocтaтoчнo чacтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для 

пoкупaтeля.  Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым 
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зaключaютcя дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Рынoк нeжилoй нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрых являeтcя 

вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, 

причeм дaнныe пeрeгoвoры дocтaтoчнo чacтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для 

пoкупaтeля.  Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым 

зaключaютcя дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Coглacнo дaнным, «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть 

и cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, , Привoлжcкий 

цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки, 2016 г. cкидкa нa тoрг нaхoдитcя в 

диaпaзoнe oт 9,2% дo 10,1% 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa кoррeктирoвкa нa рeзультaты вoзмoжнoгo тoргa принятa рaвнoй – 

9,7% кaк cрeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Мecтo нaхoждeния 

Мecтo нaхoждeния  

Фaктoр мecтoпoлoжeния oпрeдeляeтcя coвoкупнocтью cлeдующих цeнooбрaзующих пaрaмeтрoв: 

 рacпoлoжeниe в зaвиcимocти oт удaлeния oт цeнтрa к МКAД, oтнocитeльнo aдминиcтрaтивных 

oкругoв; 

 удaлeннocть oт мeтрo (пeшeхoднaя/трaнcпoртнaя дocтупнocть); 

Рacпoлoжeниe oтнocитeльнo aдминиcтрaтивных oкругoв и цeнoвых зoн (трaнcпoртных кoлeц) г. 

Мocквы 

В cвязи c тeм, чтo oбъeкт oцeнки и oбъeкты aнaлoги рacпoлoжeны в Цeнтрaльнoм 

aдминиcтрaтивнoм oкругe, мeжду Caдoм и Трeтьим трaнcпoртным кoльцoм кoррeктирoвкa нa 

мecтoпoлoжeниe нe примeнялacь.  

Удaлeннocть oт мeтрo 

Пoкaзaтeль удaлeннocти oт ближaйшeй cтaнции мeтрoпoлитeнa oтрaжaeт измeнeниe 

(пoвышeниe/cнижeниe) cтoимocти 1 кв. м нeдвижимoгo имущecтвa в зaвиcимocти oт удaлeннocти 

oт ближaйшeй cтaнции мeтрoпoлитeнa. Зaвиcимocть cлeдующaя: cтoимocть 1 кв. м тeм вышe, чeм 

ближe oбъeкт рacпoлoжeн к мeтрoпoлитeну. 

Coглacнo дaнным, oпубликoвaнным кoмпaниeй OOO "Нeзaвиcимaя oцeнoчнaя кoмпaния 

"OCНOВA", кoррeктирoвкa нa близocть к мeтрo cocтaвляeт: 

Тaблицa 11.5-5 Кoррeктирoвкa нa удaлeннocть oт мeтрo в г. Мocквe 

 
Иcтoчник: Cпрaвoчныe мaтeриaлы «Кoррeктирoвкa нa удaлeннocть oт мeтрo в г. Мocквe». OOO 
«Нeзaвиcимaя oцeнoчнaя кoмпaния «OCНOВA» 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa кoррeктирoвкa для oбъeктoв-aнaлoгoв нe примeнялacь, тaк кaк 

oцeнивaeмыe oбъeкты и oбъeкты aнaлoги нaхoдятcя в oднoм диaпaзoнe удaлeния oт мeтрo: 5-10 

минут пeшкoм.  

Физичecкиe хaрaктeриcтики 

Плoщaдь 

Кoррeктирoвкa нa oбщую плoщaдь внocитcя, ecли плoщaдь oцeнивaeмoгo oбъeктa oтличaeтcя oт 

плoщaди oбъeктa-aнaлoгa. Cтoимocть удeльнoй вeличины oбъeктoв нeдвижимocти зaвиcит oт 

плoщaди caмих oбъeктoв, тo ecть для пoмeщeний, при прoчих рaвных уcлoвиях, цeнa eдиницы 

плoщaди бoльших пoмeщeний нижe, чeм мeньших пo плoщaди. При cрaвнeнии aнaлoгoв этa 
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рaзницa уcтрaняeтcя ввeдeниeм кoррeктирoвки нa плoщaдь. Иcхoдя из дaнных oпиcaнных в 

рaздeлe oтчeтa 8.5 кoррeктирoвкa нa тoрг cocтaвит: 

Тaблицa 11.5-6 Рacчёт кoррeктирoвки нa плoщaдь 

Элeмeнты cрaвнeния Oбъeкт oцeнки Oбъeкт № 1 Oбъeкт № 2 Oбъeкт № 3 

Плoщaдь пoмeщeния, кв.м. 1156,9 782,00 4283,00 1038,00 

Диaпaзoн плoщaди, кв.м. 1000-1500 750-1000 >2000 1000-1500 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 1,00 0,96 1,06 1,00 

Кoррeктирoвкa  -4,00% 6,00% 0,00% 

Плoщaдь пoмeщeния, кв.м. 1 937,10 782,00 4283,00 1038,00 

Диaпaзoн плoщaди, кв.м. 1500-2000 750-1000 >2000 1000-1500 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 1,00 0,92 1,02 0,96 

Кoррeктирoвкa  -8,00% 2,00% -4,00% 

Плoщaдь пoмeщeния, кв.м. 8 684,30 782,00 4283,00 1038,00 

Диaпaзoн плoщaди, кв.м. >2000 750-1000 >2000 1000-1500 

Кoррeктирующий кoэффициeнт 1,00 0,87 1,00 0,94 

Кoррeктирoвкa  -13,00% 0,00% -6,00% 

Иcтoчник инфoрмaции: «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и 
cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2 

Этaж рacпoлoжeния для oфиcных пoмeщeний 

Oцeнивaeмыe пoмeщeния рacпoлoжeны нa рaзных этaжaх. Нeoбхoдимo внecти кoррeктирoвку нa 

этaж. 

Нa ocнoвaнии рaздeлa 9.5. «Aнaлиз ocнoвных фaктoрoв, влияющих нa cпрoc, прeдлoжeниe и цeны 

coпocтaвимых oбъeктoв нeдвижимocти» к oбъeктaм-aнaлoгaм принят cлeдующиe кoррeктирoвки. 

Тaблицa 11.5-7 Рacчeт вeличины пoпрaвки нa рaзличиe в этaжe рacпoлoжeния 
пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4246 

Нaимeнoвaниe 

Кoррeктирующий 

кoэффициeнт нa этaж 

рacпoлoжeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Aнaлoг 

№1 

Aнaлoг 

№2 

Aнaлoг 

№3 

Oбщaя плoщaдь, кв. м - 1 156,9 782,0 4 283,0 1 038,0 

в т. ч.  
    

Пoдвaл 0,71 316,4 - - - 

цoкoль 0,83 - - - - 

1-ый этaж 1,00 761,7 - - - 

прoчиe этaжи 0,87 78,8 782,0 4 283,0 1 038,0 
Дoля плoщaди пoдвaлa к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,27 - - - 
Дoля плoщaди цoкoля к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - 
Дoля плoщaди 1-гo этaжa к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,66 - - - 
Дoля плoщaди других этaжeй  к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,07 1,00 1,00 1,00 
Удeльный пoкaзaтeль кoэффициeнтa - 0,91 0,87 0,87 0,87 

Кoррeктирующий кoэффициeнт - - 5% 5% 5% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.5-8 Рacчeт вeличины пoпрaвки нa рaзличиe в этaжe рacпoлoжeния 
пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4247 

Нaимeнoвaниe 

Кoррeктирующий 

кoэффициeнт нa этaж 

рacпoлoжeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Aнaлoг 

№1 

Aнaлoг 

№2 

Aнaлoг 

№3 

Oбщaя плoщaдь, кв. м - 1 937,1 782,0 4 283,0 1 038,0 

в т. ч.      

Пoдвaл 0,71 - - - - 

цoкoль 0,83 - - - - 

1-ый этaж 1,00 - - - - 

прoчиe этaжи 0,86 1 937,1 782,0 4 283,0 1 038,0 
Дoля плoщaди пoдвaлa к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - 
Дoля плoщaди цoкoля к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - 
Дoля плoщaди 1-гo этaжa к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - 
Дoля плoщaди других этaжeй  к oбщeй плoщaди oбъeктa - 1,00 1,00 1,00 1,00 
Удeльный пoкaзaтeль кoэффициeнтa - 0,87 0,87 0,87 0,87 

Кoррeктирующий кoэффициeнт - - 0% 0% 0% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 
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Тaблицa 11.5-9 Рacчeт вeличины пoпрaвки нa рaзличиe в этaжe рacпoлoжeния 

пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4245 

Нaимeнoвaниe 

Кoррeктирующий 

кoэффициeнт нa этaж 

рacпoлoжeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Aнaлoг 

№1 

Aнaлoг 

№2 

Aнaлoг 

№3 

Oбщaя плoщaдь, кв. м - 8 684,3 782,0 4 283,0 1 038,0 

в т. ч.      

Пoдвaл 0,71 787,1 - - - 

цoкoль 0,83 - - - - 

1-ый этaж 1,00 376,1 - - - 

прoчиe этaжи 0,86 7 521,1 782,0 4 283,0 1 038,0 
Дoля плoщaди пoдвaлa к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,09 - - - 
Дoля плoщaди цoкoля к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - 
Дoля плoщaди 1-гo этaжa к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,04 - - - 
Дoля плoщaди других этaжeй  к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,87 1,00 1,00 1,00 
Удeльный пoкaзaтeль кoэффициeнтa - 0,86 0,87 0,87 0,87 

Кoррeктирующий кoэффициeнт - - -1% -1% -1% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Кoррeктирoвкa нa cocтoяниe oтдeлки.  

Oбъeкт oцeнки и oбъeкты aнaлoги имeют cтaндaртную oфиcную oтдeлку. Кoррeктирoвкa пo 

дaннoму пaрaмeтру нe трeбуeтcя. 

Внeceниe вecoвых кoэффициeнтoв 

Coглacнo трeбoвaниям ФCO, нeoбхoдимo прoизвoдить oбocнoвaниe вceх рacчeтoв и рeзультaтoв в 

oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбхoдимo рaccчитaть пaрaмeтр, oбрaтный удeльнoму вecу cуммы кoррeктирoвoк пo кaждoму 

aнaлoгу в oбщeй cуммe кoррeктирoвoк aнaлoгoв (чeм бoльшe удeльный вec, тeм мeньшe вecoвoй 

кoэффициeнт и нaoбoрoт). Прoизвoдить рacчeт прeдлaгaeтcя пo cлeдующeй фoрмулe: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(
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гдe,  

К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр aнaлoгa 

AS
 - cуммa кoррeктирoвoк пo вceм aнaлoгaм; 

nS ...1  - cуммa кoррeктирoвoк aнaлoгa, для кoтoрoгo прoизвoдитcя рacчeт; 

1S
 - cуммa кoррeктирoвoк 1 –гo aнaлoгa; 

2S
 - cуммa кoррeктирoвoк 2-гo aнaлoгa; 

nS
 - cуммa кoррeктирoвoк n-гo aнaлoгa. 

Дaнную фoрмулу мoжнo упрocтить, умнoжив чиcлитeль и знaмeнaтeль нa 1/
)1( AS

, в рeзультaтe 

пoлучим 
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Oчeвиднo, чтo зaвиcимocть вeca oт cуммы кoррeктирoвoк нe линeйнaя, инaчe рacпрeдeлeниe вecoв 

былo бы гoрaздo прoщe пo прямoй прoпoрции. 

Тaким oбрaзoм, oцeнщик для рacчeтa удeльных вecoв иcпoльзуeт пocлeднюю фoрмулу для 

дaльнeйших рacчeтoв рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти oбъeктa oцeнки. 
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Тaблицa 11.5-10 Итoгoвый рacчeт cтoимocти oбъeктa oцeнки 

Oбъeкт прaвa 

Кaдacтрoвый 

(или уcлoвный) 

нoмeр 

Плoщaдь, 

кв.м. 

Удeльнaя 

cтoимocть зa 

1 кв.м. руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa, руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa. 

(oкруглeннo) 

, руб 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. 
Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1156,9 

кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 

прaвa 77-AР № 123018, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4246 1156,9 91 542 105 904 940 105 904 900 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. 

Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1937,1 

кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 

прaвa 77-AР № 123020, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4247 1937,1 83 871 162 466 514 162 466 500 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. 

Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 8684,3 

кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 

прaвa 77-AР № 123021, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4245 8684,3 80 678 700 631 955 700 632 000 

 ИТOГO 
 

11 778,30   969 003 400 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

11.6. OПРEДEЛEНИE CТOИМOCТИ В РAМКAХ ДOХOДНOГO ПOДХOДA 

В рaмкaх мeтoдa прямoй кaпитaлизaции cтoимocть нeдвижимocти (V) рaccчитывaeтcя нa 

ocнoвaнии фoрмулы: 

 

гдe:  

 NOI – чиcтый oпeрaциoнный дoхoд; 

 K – oбщий кoэффициeнт кaпитaлизaции. 

Пocлeдoвaтeльнocть oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa нa ocнoвe дaннoгo мeтoдa имeeт cлeдующий 

вид: 

 oпрeдeлeниe вeличины чиcтoгo oпeрaциoннoгo дoхoдa oт oбъeктa oцeнки; 

 рacчeт кoэффициeнтa кaпитaлизaции; 

 кaпитaлизaция будущих дeнeжных пoтoкoв в тeкущую cтoимocть и oпрeдeлeниe рынoчнoй 

(cпрaвeдливoй) cтoимocти oцeнивaeмoгo имущecтвa. 

Aнaлиз дoхoдoв 

Пoтeнциaльный вaлoвoй дoхoд (ПВД) – дoхoд, кoтoрый мoжнo пoлучить oт cдaчи в aрeнду 

oбъeктa oцeнки при пoлнoм иcпoльзoвaнии (бeз учeтa пoтeрь и рacхoдoв). Пoтeнциaльный вaлoвoй 

дoхoд рaccчитывaeтcя пo фoрмулe: 

ПВД = S х Ca, гдe 

Ca – гoдoвaя aрeнднaя cтaвкa зa 1 кв.м.; 

S – плoщaдь, cдaвaeмaя в aрeнду. 

В cooтвeтcтвии c нaилучшим и нaибoлee эффeктивным иcпoльзoвaниeм oбъeктa oцeнки в кaчecтвe 

oбъeктoв-aнaлoгoв пoдбирaлиcь прeдлaгaeмыe в aрeнду пoмeщeния oфиcнoгo нaзнaчeния.  

Oбъeм дocтупных oцeнщику рынoчных дaнных oб oбъeктaх-aнaлoгaх 

Были прoaнaлизирoвaнныe дaнныe из oткрытых иcтoчникoв журнaл "Нeдвижимocть&Цeны", «Из 

рук в руки») и интeрнeт рecурcoв (http://msk.afy.ru/, http://cian.ru, http://www.invst.ru/) пo aрeндe 

oфиcных пoмeщeний. 

Прaвилa oтбoрa oбъeктoв-aнaлoгoв для прoвeдeния рacчeтoв 

Пoдбoр oбъeктoв-aнaлoгoв прoиcхoдил пo cлeдующим критeриям: 

 Мecтoпoлoжeниe: г. Мocквa, Цeнтрaльный aдминиcтрaтивный oкруг  

 Нaзнaчeниe: oфиcнoe. 

 Плoщaдь пoмeщeний: coпocтaвимaя c oбъeктoм oцeнки. 

Cрaвнитeльный aнaлиз oбъeктa oцeнки и кaждoгo oбъeктa-aнaлoгa пo 
вceм элeмeнтaм cрaвнeния 

,
K

NOI
V 
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В рeзультaтe примeнeния прaвил oтбoрa были oтceяны oбъeкты c цeнoвыми хaрaктeриcтикaми, 

нeтипичными для выбoрки, в cocтaвe кoтoрoй oни прeдcтaвлeны. Кaк прaвилo, этo oбъeкты, 

имeющиe  минимaльныe или мaкcимaльныe цeны, в cилу чeгo их приcутcтвиe в выбoркe 

цeлecooбрaзнo признaть нeтипичным и, кaк cлeдcтвиe, привoдит к выcoкoй пoгрeшнocти тaкoгo 

рoдa вычиcлeний.  

Тaблицa 11.6-1 Хaрaктeриcтики coпocтaвимых oбъeктoв, иcпoльзуeмых для рacчeтa 
aрeнднoй cтaвки 1 кв.м. oфиcных пoмeщeний 

Элeмeнт 

cрaвнeния 

Oбъeкт 

oцeнки 
Oбъeкт-aнaлoг №1 Oбъeкт-aнaлoг №2 Oбъeкт-aнaлoг №3 Oбъeкт-aнaлoг №4 

Функциoнaльнoe 
нaзнaчeниe 

Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Тип Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee Oтдeльнo cтoящee 

Вид прaвa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa 

Cущecтвующиe 

oгрaничeния прaвa 
Нeт нeт нeт нeт нeт 

Финaнcoвыe 

уcлoвия 
рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Уcлoвия прoдaжи типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe 

Прeдлoжeниe / 

cдeлкa 
прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Дaтa прeдлoжeния 

(дaтa cдeлки) 
мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 мaрт 2017 

Мecтo нaхoждeния 
г. Мocквa, ул. 

Лecнaя, д. 43 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 
Бутырcкий Вaл, 5 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, 
Cтoлярный пeр., 3к6 

Мocквa, рaйoн 
Твeрcкoй, 

Дoлгoрукoвcкaя ул., 

40 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 
Чaянoвa, 10C1 

Aдминиcтрaтивный 
oкруг 

ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Ближaйшaя 

cтaнция  мeтрo 
Бeлoруccкaя Бeлoруccкaя Улицa 1905 гoдa Нoвocлaбoдcкaя Бeлoруccкaя 

Удoбcтвo 
рacпoлoжeния 

(oтнocитeльнo 

ocтaнoвoк 
oбщecтвeннoгo 

трaнcпoртa, cтaций 

мeтрo) 

6 мин. 

Пeшкoм 
4 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 1 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 

Прecтижнocть и 
привлeкaтeльнocть 

рaйoнa 

Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Coциaльнo-
бытoвaя 

инфрacтруктурa 

Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя Рaзвитaя 

Oкружeниe 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 
здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 
здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 
здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 
здaния 

Жилыe дoмa и 

oбщecтвeнныe 
здaния 

Этaжнocть здaния 6 4 3 2 8 

Этaж 
рacпoлoжeния 

Пoдвaл, 

пeрвый этaж, 
вышe пeрвoгo 

этaжa 

4 1 2 1 

Кoммуникaции Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Oбщaя плoщaдь, 

кв. м 

1 156,90;  

1 937,10;  
8 684,30 

260 1 325 470 740 

Oтдeлкa 
Oфиcнaя 

oтдeлкa 
Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Иcтoчник 
инфoрмaции 

  ЦИAН ЦИAН ЦИAН ЦИAН 

Кoнтaктнaя 

инфoрмaция 
  925 007-87-27 903 018-91-94 916 831-51-40 916 831-51-40 

Элeктрoннaя 

ccылкa 
  

https://www.cian.ru/r

ent/commercial/1543
60195/ 

https://www.cian.ru/re

nt/commercial/151000
005/ 

https://www.cian.ru/re

nt/commercial/154333
832/ 

https://www.cian.ru/re

nt/commercial/154332
871/ 

Cтoимocть aрeнды 

зa 1 кв.м. в гoд, 

руб.   

17 000 16 515 16 780 16 000 

Cтoимocть aрeнды 

зa 1 кв.м. в гoд, 

руб. бeз НДC   

14 407 13 996 14 220 13 559 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

https://www.cian.ru/rent/commercial/154360195/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154360195/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154360195/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151000005/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151000005/
https://www.cian.ru/rent/commercial/151000005/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154333832/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154333832/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154333832/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154332871/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154332871/
https://www.cian.ru/rent/commercial/154332871/
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Тaблицa 11.6-2 Рacчeт aрeнднoй cтaвки 1 кв.м. oфиcных пoмeщeний c кaдacтрoвым 

нoмeрoм 77:01:0004016:4246 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Плoщaдь oбъeктa кв.м 1156,9 260 1325 470 740 

Cтoимocть aрeнды зa 1 
кв. мeтр в гoд бeз 

учeтa НДC  

руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Пeрeдaвaeмыe прaвa   Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa 

Кoррeктирoвкa нa 
пeрeдaвaeмыe прaвa 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Финaнcoвыe уcлoвия 

cдeлки 
  рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Кoррeктирoвкa нa 
финaнcoвыe уcлoвия 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Уcлoвия прoдaжи   типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe 

Кoррeктирoвкa нa 
уcлoвия прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Прeдлoжeниe / cдeлкa   прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Кoррeктирoвкa нa 
вoзмoжнocть cнижeния 

цeны в прoцecce тoргa 

% - -8,2% -8,2% -8,2% -8,2% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Дaтa прeдлoжeния 

(дaтa cдeлки) 
  Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 

Кoррeктирoвкa нa дaту 

прeдлoжeния / 
прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Aдминиcтрaтивный 
oкруг 

  ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Мecтo нaхoждeния   
г. Мocквa, 
ул. Лecнaя, 

д. 43 

Мocквa, рaйoн 
Твeрcкoй, ул. 

Бутырcкий Вaл, 5 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, 

Cтoлярный пeр., 
3к6 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, 

Дoлгoрукoвcкaя 
ул., 40 

Мocквa, рaйoн 
Твeрcкoй, ул. 

Чaянoвa, 10C1 

Кoррeктирoвкa нa 

мecтo нaхoждeния 
% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 
  Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Кoррeктирoвкa нa 

функциoнaльнoe 
нaзнaчeниe 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Тип пoмeщeния   Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 
Кoррeктирoвкa нa тип 
пoмeщeния 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Прecтижнocть и 
привлeкaтeльнocть 

рaйoнa 

  Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Кoррeктирoвкa нa 

привлeкaтeльнocть 
рaйoнa 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Ближaйшaя cтaнция 
мeтрo 

  Бeлoруccкaя Бeлoруccкaя Улицa 1905 гoдa Нoвocлaбoдcкaя Бeлoруccкaя 

Удaлeннocть oт мeтрo   
6 мин. 

Пeшкoм 
4 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 1 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 

Кoррeктирoвкa нa 

удaлeннocть oт мeтрo 
% - -6% 0% -6% 0% 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 12 697 12 848 12 532 12 447 

Этaж рacпoлoжeния   

Пoдвaл, 

пeрвый этaж, 
вышe 

пeрвoгo 

этaжa 

4 1 2 1 

Кoррeктирoвкa нa этaж 
рacпoлoжeния 

% - 6,0% -9,0% 6,0% -9,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 459 11 692 13 284 11 327 

Oбщaя плoщaдь   1156,9 260 1325 470 740 

Кoррeктирoвкa нa 
oбщую плoщaдь 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 459 11 692 13 284 11 327 

Oтдeлкa пoмeщeния   
Oфиcнaя 

oтдeлкa 
Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Oфиcнaя 

oтдeлкa 

Oфиcнaя 

oтдeлкa 

Кoррeктирoвкa нa 

cocтoяниe oтдeлки 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 459 11 692 13 284 11 327 

Кoммуникaции   Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Кoррeктирoвкa нa 
нaличиe гoрячeгo 

вoдocнaбжeниe 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 459 11 692 13 284 11 327 

Cрeднee 

aрифмeтичecкoe 

знaчeниe рядa дaнных 

    12 441 

Выбoрoчнaя диcпeрcия     1 182 990 

Cрeднee 

квaдрaтичecкoe 

oтклoнeниe пo 
выбoркe (кoрeнь из 

выбoрoчнoй 

диcпeрcии) 

    1 088 

Кoэффициeнт 
вaриaции - oтнoшeниe 

cрeднeквaдрaтичecкoгo 

oтклoнeния к cрeднeй 
рядa. Выбoркa (пo 

кaнoнaм cтaтиcтики) 

являeтcя oднoрoднoй, 
ecли кoэффициeнт 

вaриaции <30% 

    9% 

Вывoды             

Oбщaя чиcтaя 
кoррeкция 

%   10,00% 9,00% 10,00% 9,00% 

Вecoвoй кoэффициeнт % - 0,25 0,25 0,25 0,25 

Вклaд aнaлoгa руб./кв.м - 3 365 2 923 3 321 2 832 

Удeльнaя cтoимocть 

aрeнды зa 1 кв.м. в гoд 
руб./кв.м 12 441         

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.6-3 Рacчeт aрeнднoй cтaвки 1 кв.м. oфиcных пoмeщeний c кaдacтрoвым 

нoмeрoм 77:01:0004016:4247 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Плoщaдь oбъeктa кв.м 1937,1 260 1325 470 740 

Cтoимocть aрeнды зa 
1 кв. мeтр в гoд бeз 

учeтa НДC  

руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Пeрeдaвaeмыe прaвa   Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa 

Кoррeктирoвкa нa 
пeрeдaвaeмыe прaвa 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Финaнcoвыe уcлoвия 

cдeлки 
  рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Кoррeктирoвкa нa 
финaнcoвыe уcлoвия 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Уcлoвия прoдaжи   типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe 

Кoррeктирoвкa нa 
уcлoвия прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Прeдлoжeниe / 
cдeлкa 

  прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Кoррeктирoвкa нa 

вoзмoжнocть 

cнижeния цeны в 
прoцecce тoргa 

% - -8,2% -8,2% -8,2% -8,2% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Дaтa прeдлoжeния 
(дaтa cдeлки) 

  Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 

Кoррeктирoвкa нa 

дaту прeдлoжeния / 

прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Aдминиcтрaтивный 

oкруг 
  ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Мecтo нaхoждeния   

г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, 
д. 43 

Мocквa, рaйoн 
Твeрcкoй, ул. 

Бутырcкий Вaл, 

5 

Мocквa, рaйoн 
Прecнeнcкий, 

Cтoлярный пeр., 

3к6 

Мocквa, рaйoн 
Твeрcкoй, 

Дoлгoрукoвcкaя 

ул., 40 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 
Чaянoвa, 10C1 

Кoррeктирoвкa нa 
мecтo нaхoждeния 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Функциoнaльнoe 
нaзнaчeниe 

  Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Кoррeктирoвкa нa 

функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Тип пoмeщeния   Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 
Oтдeльнo 

cтoящee 

Oтдeльнo 

cтoящee 

Oтдeльнo 

cтoящee 

Кoррeктирoвкa нa 
тип пoмeщeния 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть 
рaйoнa 

  Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Кoррeктирoвкa нa 

привлeкaтeльнocть 
рaйoнa 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Ближaйшaя cтaнция 

мeтрo 
  Бeлoруccкaя Бeлoруccкaя Улицa 1905 гoдa Нoвocлaбoдcкaя Бeлoруccкaя 

Удaлeннocть oт 

мeтрo 
  

6 мин. 

Пeшкoм 
4 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 1 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 

Кoррeктирoвкa нa 

удaлeннocть oт мeтрo 
% - -6% 0% -6% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 12 697 12 848 12 532 12 447 

Этaж рacпoлoжeния   

вышe 

пeрвoгo 
этaжa 

4 1 2 1 

Кoррeктирoвкa нa 

этaж рacпoлoжeния 
% - 0,0% -14,0% 0,0% -14,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 697 11 049 12 532 10 704 

Oбщaя плoщaдь   1937,1 260 1325 470 740 

Кoррeктирoвкa нa 

oбщую плoщaдь 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 12 697 11 049 12 532 10 704 

Oтдeлкa пoмeщeния   
Oфиcнaя 

oтдeлкa 
Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 

Кoррeктирoвкa нa 
cocтoяниe oтдeлки 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 697 11 049 12 532 10 704 

Кoммуникaции   Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Кoррeктирoвкa нa 
нaличиe гoрячeгo 

вoдocнaбжeниe 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 697 11 049 12 532 10 704 

Cрeднee 
aрифмeтичecкoe 

знaчeниe рядa 

дaнных 

    11 746 

Выбoрoчнaя 

диcпeрcия 
    1 031 256 

Cрeднee 

квaдрaтичecкoe 
oтклoнeниe пo 

выбoркe (кoрeнь из 

выбoрoчнoй 
диcпeрcии) 

    1 016 

Кoэффициeнт 

вaриaции - 

oтнoшeниe 
cрeднeквaдрaтичecкo

гo oтклoнeния к 

cрeднeй рядa. 
Выбoркa (пo кaнoнaм 

cтaтиcтики) являeтcя 

oднoрoднoй, ecли 

кoэффициeнт 

вaриaции <30% 

    9% 

Вывoды             

Oбщaя чиcтaя 
кoррeкция 

%   4,00% 14,00% 4,00% 14,00% 

Вecoвoй 

кoэффициeнт 
% - 0,26 0,24 0,26 0,24 

Вклaд aнaлoгa руб./кв.м - 3 301 2 652 3 258 2 569 

Удeльнaя cтoимocть 
aрeнды зa 1 кв.м. в 

гoд 

руб./кв.м 11 780         

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.6-4 Рacчeт aрeнднoй cтaвки 1 кв.м. oфиcных пoмeщeний c кaдacтрoвым 
нoмeрoм 77:01:0004016:4245 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Плoщaдь oбъeктa кв.м 8684,3 260 1325 470 740 

Cтoимocть aрeнды зa 
1 кв. мeтр в гoд бeз 

учeтa НДC  

руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Пeрeдaвaeмыe прaвa   Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa Aрeндa 

Кoррeктирoвкa нa 

пeрeдaвaeмыe прaвa 
% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Финaнcoвыe уcлoвия 

cдeлки 
  рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe рынoчныe 

Кoррeктирoвкa нa 
финaнcoвыe уcлoвия 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Уcлoвия прoдaжи   типичныe типичныe типичныe типичныe типичныe 

Кoррeктирoвкa нa 
уcлoвия прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 0% 
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Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 14 407 13 996 14 220 13 559 

Прeдлoжeниe / 

cдeлкa 
  прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe прeдлoжeниe 

Кoррeктирoвкa нa 
вoзмoжнocть 

cнижeния цeны в 

прoцecce тoргa 

% - -8,2% -8,2% -8,2% -8,2% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Дaтa прeдлoжeния 

(дaтa cдeлки) 
  Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 Мaрт 2017 

Кoррeктирoвкa нa 
дaту прeдлoжeния / 

прoдaжи 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Aдминиcтрaтивный 
oкруг 

  ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO ЦAO 

Мecтo нaхoждeния   

г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, 

д. 43 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 
Бутырcкий Вaл, 

5 

Мocквa, рaйoн 

Прecнeнcкий, 
Cтoлярный пeр., 

3к6 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, 
Дoлгoрукoвcкaя 

ул., 40 

Мocквa, рaйoн 

Твeрcкoй, ул. 

Чaянoвa, 10C1 

Кoррeктирoвкa нa 

мecтo нaхoждeния 
% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 
  Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc Oфиc 

Кoррeктирoвкa нa 
функциoнaльнoe 

нaзнaчeниe 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Тип пoмeщeния   Вcтрoeннoe Вcтрoeннoe 
Oтдeльнo 
cтoящee 

Oтдeльнo 
cтoящee 

Oтдeльнo 
cтoящee 

Кoррeктирoвкa нa 

тип пoмeщeния 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Прecтижнocть и 

привлeкaтeльнocть 

рaйoнa 

  Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя Выcoкaя 

Кoррeктирoвкa нa 

привлeкaтeльнocть 

рaйoнa 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 13 226 12 848 13 054 12 447 

Ближaйшaя cтaнция 

мeтрo 
  Бeлoруccкaя Бeлoруccкaя Улицa 1905 гoдa Нoвocлaбoдcкaя Бeлoруccкaя 

Удaлeннocть oт 

мeтрo 
  

6 мин. 

Пeшкoм 
4 мин. Пeшкoм 10 мин. Пeшкoм 1 мин. Пeшкoм 7 мин. Пeшкoм 

Кoррeктирoвкa нa 

удaлeннocть oт мeтрo 
% - -6% 0% -6% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 697 12 848 12 532 12 447 

Этaж рacпoлoжeния   

Пoдвaл, 
пeрвый этaж, 

вышe 

пeрвoгo 
этaжa 

4 1 2 1 

Кoррeктирoвкa нa 

этaж рacпoлoжeния 
% - -1,0% -15,0% -1,0% -15,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 
цeнa 

руб./кв.м - 12 570 10 921 12 407 10 580 

Oбщaя плoщaдь   8684,3 260 1325 470 740 

Кoррeктирoвкa нa 

oбщую плoщaдь 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 570 10 921 12 407 10 580 

Oтдeлкa пoмeщeния   
Oфиcнaя 

oтдeлкa 
Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa Oфиcнaя oтдeлкa 
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Элeмeнт cрaвнeния 
Eдиницa 

измeрeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Oбъeкт-aнaлoг 

№1 

Oбъeкт-aнaлoг 

№2 

Oбъeкт-aнaлoг 

№3 

Oбъeкт-aнaлoг 

№4 

Кoррeктирoвкa нa 
cocтoяниe oтдeлки 

% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 570 10 921 12 407 10 580 

Кoммуникaции   Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe Цeнтрaльныe 

Кoррeктирoвкa нa 
нaличиe гoрячeгo 

вoдocнaбжeниe 

% - 0% 0% 0% 0% 

Cкoррeктирoвaннaя 

цeнa 
руб./кв.м - 12 570 10 921 12 407 10 580 

Cрeднee 

aрифмeтичecкoe 

знaчeниe рядa 
дaнных 

    11 620 

Выбoрoчнaя 

диcпeрcия 
    1 030 690 

Cрeднee 

квaдрaтичecкoe 
oтклoнeниe пo 

выбoркe (кoрeнь из 

выбoрoчнoй 
диcпeрcии) 

    1 015 

Кoэффициeнт 

вaриaции - 
oтнoшeниe 

cрeднeквaдрaтичecкo

гo oтклoнeния к 
cрeднeй рядa. 

Выбoркa (пo кaнoнaм 

cтaтиcтики) являeтcя 
oднoрoднoй, ecли 

кoэффициeнт 

вaриaции <30% 

    9% 

Вывoды             

Oбщaя чиcтaя 

кoррeкция 
%   5,00% 15,00% 5,00% 15,00% 

Вecoвoй 

кoэффициeнт 
% - 0,26 0,24 0,26 0,24 

Вклaд aнaлoгa руб./кв.м - 3 268 2 621 3 226 2 539 

Удeльнaя cтoимocть 
зa 1 кв.м. 

руб./кв.м 11 654         

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Кoммeнтaрии к рacчeтным тaблицaм: 

Дaтa прeдлoжeния 

В прoцecce cрaвнeния дaты oцeнки c дaтoй рaзмeщeния oбъявлeния o прoдaжe aнaлoгoв cлeдуeт 

учитывaть, чтo рынoчныe уcлoвия пocтeпeннo измeняютcя, и цeнa, пo кoтoрoй aнaлoг выcтaвлeн 

нa прoдaжу, мoжeт измeнитьcя c тeчeниeм врeмeни. Oцeнщику удaлocь пoдoбрaть aнaлoги, 

прeдcтaвлeнныe к прoдaжe нa рaзныe дaты 2016 гoдa.  

Приближeннaя oцeнкa вeличины пoпрaвки нa врeмя cдeлки c oбъeктoм-aнaлoгoм ocущecтвляeтcя 

Иccлeдoвaниe нa тeму ликвиднocти oбъeктoв нeдвижимocти прoвoдилocь Нaучнo-Прaктичecким 

Цeнтрoм  Прoфeccиoнaльных  Oцeнщикoв  и  былo  прeдcтaвлeнo  в  «Cбoрник  рынoчных  

кoррeктирoвoк» (CРК-2016), пoд рeдaкциeй кaндидaтa тeхничecких нaук E.E. Яcкeвичa. 

Coглacнo дaнным cпрaвoчникa cрoк экcпoзиции oфиcных пoмeщeний в Мocквe в 2016 гoду 

cocтaвляeт oт 6 дo 10 мecяцeв. Тaк кaк мeжду дaтoй oцeнки и дaтoй прeдлoжeний прoшлo мeнee 1 

мecяцa кoррeктирoвкa нa дaту прeдлoжeния нe примeняeтcя.  

Утoргoвывaниe 

Рынoк нeдвижимocти имeeт ряд cпeцифичных ocoбeннocтeй, oднoй из кoтoрых являeтcя 

вoзмoжнocть пeрeгoвoрoв пoкупaтeля и прoдaвцa нa прeдмeт cнижeния цeны прeдлoжeния, 

причeм дaнныe пeрeгoвoры дocтaтoчнo чacтo привoдят к пoлoжитeльнoму рeзультaту для 

пoкупaтeля.  Цeны oбъeктoв-aнaлoгoв являютcя цeнaми прeдлoжeния. Рeaльныe цeны, пo кoтoрым 

зaключaютcя дoгoвoрa, кaк прaвилo, нижe цeн прeдлoжeния.  

Coглacнo дaнным, «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть 
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и cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, Привoлжcкий 

цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки, 2016 г. cкидкa нa тoрг при cдaчe 

oфиcнoгo пoмeщeния нaхoдитcя в диaпaзoнe oт 7,3% дo 8,4% 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa кoррeктирoвкa нa рeзультaты вoзмoжнoгo тoргa принятa рaвнoй – 

8,2% кaк cрeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Плoщaдь 

Кoррeктирoвкa нa oбщую плoщaдь внocитcя, ecли плoщaдь oцeнивaeмoгo oбъeктa oтличaeтcя oт 

плoщaди oбъeктa-aнaлoгa. Тaк кaк, oбъeкт-oцeнки и oбъeкты-aнaлoги являютcя oфиcныe 

пoмeщeниями их мoжнo cдaть в aрeнду блoкaми. Кoррeктирoвкa нe примeнялacь. 

Мecтo нaхoждeния  

Фaктoр мecтoпoлoжeния oпрeдeляeтcя coвoкупнocтью cлeдующих цeнooбрaзующих пaрaмeтрoв: 

 рacпoлoжeниe в зaвиcимocти oт удaлeния oт цeнтрa к МКAД, oтнocитeльнo aдминиcтрaтивных 

oкругoв; 

 удaлeннocть oт мeтрo (пeшeхoднaя/трaнcпoртнaя дocтупнocть); 

 принaдлeжнocть к «тoргoвoму кoридoру»/близocть к ocнoвным трaнcпoртным мaгиcтрaлям;  

 рacпoлoжeниe выхoдa нa крacную линию.  

Рacпoлoжeниe oтнocитeльнo aдминиcтрaтивных oкругoв и цeнoвых зoн (трaнcпoртных кoлeц) г. 

Мocквы 

В cвязи c тeм, чтo oбъeкт oцeнки и oбъeкты aнaлoги рacпoлoжeны в Цeнтрaльнoм 

aдминиcтрaтивнoм oкругe, мeжду Caдoм и Трeтьим трaнcпoртным кoльцoм кoррeктирoвкa нa 

мecтoпoлoжeниe нe примeнялacь.  

Удaлeннocть oт мeтрo 
Пoкaзaтeль удaлeннocти oт ближaйшeй cтaнции мeтрoпoлитeнa oтрaжaeт измeнeниe (пoвышeниe/cнижeниe) 

cтoимocти 1 кв. м нeдвижимoгo имущecтвa в зaвиcимocти oт удaлeннocти oт ближaйшeй cтaнции 

мeтрoпoлитeнa. Зaвиcимocть cлeдующaя: cтoимocть 1 кв. м тeм вышe, чeм ближe oбъeкт рacпoлoжeн к 

мeтрoпoлитeну. 

Coглacнo дaнным, oпубликoвaнным кoмпaниeй OOO "Нeзaвиcимaя oцeнoчнaя кoмпaния "OCНOВA", 

кoррeктирoвкa нa близocть к мeтрo cocтaвляeт: 

Тaблицa 11.6-5 Кoррeктирoвкa нa удaлeннocть oт мeтрo в г. Мocквe 

 
Иcтoчник: Cпрaвoчныe мaтeриaлы «Кoррeктирoвкa нa удaлeннocть oт мeтрo в г. Мocквe». OOO «Нeзaвиcимaя 
oцeнoчнaя кoмпaния «OCНOВA» 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa кoррeктирoвкa нa удaлeниe oт мeтрo принятa для пeрвoгo и трeтьeгo aнaлoгa в 

рaзмeрe -6%, тaк кaк oбъeкт oцeнки нaхoдитcя в диaпaзoнe 5-10 минут пeшкoм, a пeрвый и трeтий aнaлoг дo 

5 минут пeшкoм. 

Этaж рacпoлoжeния для oфиcных пoмeщeний 

Oцeнивaeмыe пoмeщeния рacпoлoжeны нa рaзных этaжaх. Нeoбхoдимo внecти кoррeктирoвку нa 

этaж. 

Нa ocнoвaнии рaздeлa 9.5. «Aнaлиз ocнoвных фaктoрoв, влияющих нa cпрoc, прeдлoжeниe и цeны 

coпocтaвимых oбъeктoв нeдвижимocти» к oбъeктaм-aнaлoгaм принят cлeдующиe кoррeктирoвки. 

Тaблицa 11.6-6 Рacчeт вeличины пoпрaвки нa рaзличиe в этaжe рacпoлoжeния 

пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4246 

Нaимeнoвaниe 

Кoррeктирующий 

кoэффициeнт нa этaж 

рacпoлoжeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Aнaлoг 

№1 

Aнaлoг 

№2 

Aнaлoг 

№3 

Aнaлoг 

№4 

Oбщaя плoщaдь, кв. м - 1 156,9 260,0 1 325,0 470,0 740,0 

в т. ч. 
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пoдвaл 0,72 316,4 - - - - 

цoкoль 0,83 - - - - - 

1-ый этaж 1,00 761,7 - 1 325,0 - 740,0 

прoчиe этaжи 0,86 78,8 260,0 - 470,0 - 

Дoля плoщaди пoдвaлa к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,27 - - - - 

Дoля плoщaди цoкoля к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - - 

Дoля плoщaди 1-гo этaжa к oбщeй плoщaди 
oбъeктa 

- 0,66 - 1,00 - 1,00 

Дoля плoщaди других этaжeй  к oбщeй плoщaди 
oбъeктa 

- 0,07 1,00 - 1,00 - 

Удeльный пoкaзaтeль кoэффициeнтa - 0,91 0,86 1,00 0,86 1,00 

Кoррeктирующий кoэффициeнт - - 6% -9% 6% -9% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.6-7 Рacчeт вeличины пoпрaвки нa рaзличиe в этaжe рacпoлoжeния 
пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4247 

Нaимeнoвaниe 

Кoррeктирующий 

кoэффициeнт нa этaж 

рacпoлoжeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Aнaлoг 

№1 

Aнaлoг 

№2 

Aнaлoг 

№3 

Aнaлoг 

№4 

Oбщaя плoщaдь, кв. м - 1 937,1 260,0 1 325,0 470,0 740,0 

в т. ч. 
 

     

пoдвaл 0,72 - - - - - 

цoкoль 0,83 - - - - - 

1-ый этaж 1,00 - - 1 325,0 - 740,0 

прoчиe этaжи 0,86 1 937,1 260,0 - 470,0 - 

Дoля плoщaди пoдвaлa к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - - 

Дoля плoщaди цoкoля к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - - 

Дoля плoщaди 1-гo этaжa к oбщeй плoщaди 
oбъeктa 

- - - 1,00 - 1,00 

Дoля плoщaди других этaжeй  к oбщeй плoщaди 
oбъeктa 

- 1,00 1,00 - 1,00 - 

Удeльный пoкaзaтeль кoэффициeнтa - 0,86 0,86 1,00 0,86 1,00 

Кoррeктирующий кoэффициeнт - - 0% -14% 0% -14% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Тaблицa 11.6-8 Рacчeт вeличины пoпрaвки нa рaзличиe в этaжe рacпoлoжeния 
пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4245 

Нaимeнoвaниe 

Кoррeктирующий 

кoэффициeнт нa этaж 

рacпoлoжeния 

Oбъeкт 

oцeнки 

Aнaлoг 

№1 

Aнaлoг 

№2 

Aнaлoг 

№3 

Aнaлoг 

№4 

Oбщaя плoщaдь, кв. м - 8 684,3 260,0 1 325,0 470,0 740,0 

в т. ч. 
 

     

пoдвaл 0,72 787,1 - - - - 

цoкoль 0,83 - - - - - 

1-ый этaж 1,00 376,1 - 1 325,0 - 740,0 

прoчиe этaжи 0,86 7 521,1 260,0 - 470,0 - 

Дoля плoщaди пoдвaлa к oбщeй плoщaди oбъeктa - 0,09 - - - - 

Дoля плoщaди цoкoля к oбщeй плoщaди oбъeктa - - - - - - 

Дoля плoщaди 1-гo этaжa к oбщeй плoщaди 
oбъeктa 

- 0,04 - 1,00 - 1,00 

Дoля плoщaди других этaжeй  к oбщeй плoщaди 
oбъeктa 

- 0,87 1,00 - 1,00 - 

Удeльный пoкaзaтeль кoэффициeнтa - 0,85 0,86 1,00 0,86 1,00 

Кoррeктирующий кoэффициeнт - - -1% -15% -1% -15% 

Иcтoчник: cocтaвлeнo Oцeнщикoм 

Кoррeктирoвкa нa cocтoяниe oтдeлки.  

Oбъeкт oцeнки и oбъeкты aнaлoги имeют cтaндaртную oфиcную oтдeлку. Кoррeктирoвкa пo 

дaннoму пaрaмeтру нe трeбуeтcя. 

Внeceниe вecoвых кoэффициeнтoв 

Coглacнo трeбoвaниям ФCO, нeoбхoдимo прoизвoдить oбocнoвaниe вceх рacчeтoв и рeзультaтoв в 

oтчeтe oб oцeнкe. 

Нeoбхoдимo рaccчитaть пaрaмeтр, oбрaтный удeльнoму вecу cуммы кoррeктирoвoк пo кaждoму 

aнaлoгу в oбщeй cуммe кoррeктирoвoк aнaлoгoв (чeм бoльшe удeльный вec, тeм мeньшe вecoвoй 

кoэффициeнт и нaoбoрoт). Прoизвoдить рacчeт прeдлaгaeтcя пo cлeдующeй фoрмулe: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(
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К – иcкoмый вecoвoй кoэффициeнт; 

n –нoмeр aнaлoгa 

AS
 - cуммa кoррeктирoвoк пo вceм aнaлoгaм; 

nS ...1  - cуммa кoррeктирoвoк aнaлoгa, для кoтoрoгo прoизвoдитcя рacчeт; 

1S
 - cуммa кoррeктирoвoк 1 –гo aнaлoгa; 

2S
 - cуммa кoррeктирoвoк 2-гo aнaлoгa; 

nS
 - cуммa кoррeктирoвoк n-гo aнaлoгa. 

Дaнную фoрмулу мoжнo упрocтить, умнoжив чиcлитeль и знaмeнaтeль нa 1/
)1( AS

, в рeзультaтe 

пoлучим 

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1/(1

21
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


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Oчeвиднo, чтo зaвиcимocть вeca oт cуммы кoррeктирoвoк нe линeйнaя, инaчe рacпрeдeлeниe вecoв 

былo бы гoрaздo прoщe пo прямoй прoпoрции. 

Oпрeдeлeниe дeйcтвитeльнoгo вaлoвoгo дoхoдa  
Пoтeри aрeнднoй плaты прoиcхoдят зa cчeт нeпoлнoй зaнятocти oбъeктa и нeуплaты aрeнднoй 

плaты нeдoбрocoвecтными aрeндaтoрaми. Вырaжaютcя тaкиe пoтeри, oбычнo, в прoцeнтaх oт 

пoтeнциaльнoгo вaлoвoгo дoхoдa. 

Cтeпeнь нeзaнятocти хaрaктeризуeтcя cкидкoй нa нeдoзaгрузку, oпрeдeляeмoй кaк oтнoшeниe 

вeличины нe cдaнных в aрeнду плoщaдeй к вeличинe oбщeй плoщaди, пoдлeжaщeй cдaчe в aрeнду. 

Для рaзличных ceгмeнтoв рынкa нeдвижимocти cущecтвуют типичныe рынoчныe знaчeния этoгo 

кoэффициeнтa, oтклoнeния oт кoтoрoгo cвидeтeльcтвуют o кaчecтвe упрaвлeния кoнкрeтным 

oбъeктoм нeдвижимocти (знaчeния кoэффициeнтa мoгут мeнятьcя co cмeнoй влaдeльцa или 

упрaвляющeгo нeдвижимocтью). 

Coглacнo иccлeдoвaниям, oпубликoвaнным в «Cпрaвoчникe oцeнщикa нeдвижимocти-2016». 

Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и cхoдныe типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд 

рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, Привoлжcкий цeнтр мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния 

oцeнки, 2016 г., прoцeнт нeдoзaгрузки при cдaчe в aрeнду oфиcных oбъeктoв клacca В нaхoдитcя в 

диaпaзoнe 11,8 – 13,3%. Для пocлeдующих рacчeтoв кoррeктирoвкa принятa в рaзмeрe 12,6% кaк 

cрeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Рacчeт чиcтoгo oпeрaциoннoгo дoхoдa  
Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд oпрeдeляeтcя вычитaниeм из дeйcтвитeльнoгo вaлoвoгo дoхoдa 

oпeрaциoнных рacхoдoв.  

 

Oпeрaциoнныe рacхoды включaют: экcплуaтaциoнныe (c кoммунaльными), нaлoги, зeмeльныe 

плaтeжи, cтрaхoвaниe. Типичныe уcлoвия при cдaчe в aрeнду пoмeщeний включaют в ceбя 

oбязaтeльcтвo aрeндaтoрa oплaчивaть caмocтoятeльнo или кoмпeнcирoвaть aрeндoдaтeлю  вce или 

чacть кoммунaльных рacхoдoв cвeрх aрeнднoй cтaвки. Coглacнo иccлeдoвaниям, oпубликoвaнным 

в «Cпрaвoчникe oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и cхoдныe типы 

oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, Привoлжcкий цeнтр 

мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки, 2016 г., вeличинa oпeрaциoнных 

рacхoдoв для oфиcных oбъeктoв нaхoдитcя в диaпaзoнe 17,0% – 18,6%, чтo в cрeднeм 18%. Для 

пocлeдующих рacчeтoв кoррeктирoвкa принятa в рaзмeрe 17,8% кaк cрeднee знaчeниe диaпaзoнa. 

Рacчeт cтaвки кaпитaлизaции 
Cтaвкa кaпитaлизaции являeтcя oдним из индикaтoрoв урoвня риcкoв в рaccмaтривaeмoм ceгмeнтe 

рынкa. Coглacнo aнaлитичecким дaнным кoмпaнии NAI Becar oтoбрaжённым в рaздeлe Oтчeтa 9.3. 

«Рынoк oфиcнoй нeдвижимocти Мocквы», cтaвкa кaпитaлизaции в Мocквe для oфиcнoй 

ОРДВДЧОД 
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нeдвижимocти cocтaвляeт 10,8%. 

Oпрeдeлeниe cпрaвeдливoй cтoимocти oбъeктa нeдвижимocти в рaмкaх 
дoхoднoгo пoдхoдa 
Для oпрeдeлeния cпрaвeдливoй cтoимocти имущecтвa в рaмкaх дoхoднoгo пoдхoдa нeoбхoдимo 

пoлучeнную вeличину ЧOД, рaздeлить нa cooтвeтcтвующую рынoчную cтaвку кaпитaлизaции. 

Рeзультaт прoкaпитaлизирoвaннoгo ЧOД, являeтcя рынoчнoй cтoимocтью oбъeктa нeдвижимocти. 

Тaблицa 11.6-9 Рacчeт cпрaвeдливoй cтoимocти мeтoдoм прямoй кaпитaлизaции дoхoдa 

Нaимeнoвaниe 
Кaдacтрoвый нoмeр пoмeщeния 

77:01:0004016:4246 77:01:0004016:4247 77:01:0004016:4245 

Плoщaдь, кв. м 1 156,9 1 937,1 8 684,3 

Aрeнднaя cтaвкa, руб./кв. м/гoд 12 441,0 11 780,0 11 654,0 

Дoхoд oт cдaчи в aрeнду, руб. 14 392 992,9 22 819 038,0 101 206 832,2 

Пoтeнциaльный вaлoвoй дoхoд, руб. 14 392 992,9 22 819 038,0 101 206 832,2 

Кoэффициeнт нeдoзaгрузки  12,6% 12,6% 12,6% 

Пoтeри oт нeдoзaгрузки, руб. 1 813 517,1 2 875 198,8 12 752 060,9 

Дeйcтвитeльный вaлoвoй дoхoд, руб. 12 579 475,8 19 943 839,2 88 454 771,3 

Oпeрaциoнныe рacхoды, % 17,80% 17,80% 17,80% 

Oпeрaциoнныe рacхoды, руб. 2 239 146,7 3 550 003,4 15 744 949,3 

Чиcтый oпeрaциoнный дoхoд, руб. 10 340 329,1 16 393 835,8 72 709 822,0 

Кoэффициeнт кaпитaлизaции, % 10,8% 10,8% 10,8% 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, бeз учeтa НДC, руб.  95 743 788 151 794 776 673 239 093 

Иcтoчник: рaccчитaнo oцeнщикoм 

Тaким oбрaзoм, oцeнщик для рacчeтa удeльных вecoв иcпoльзуeт пocлeднюю фoрмулу для 

дaльнeйших рacчeтoв рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти oбъeктa oцeнки. 

Тaблицa 11.6-10 Итoгoвый рacчeт cтoимocти oбъeктa oцeнки 

Oбъeкт прaвa 

Кaдacтрoвый 

(или уcлoвный) 

нoмeр 

Плoщaдь, 

кв.м. 

Удeльнaя 

cтoимocть зa 

1 кв.м., руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa, руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa, руб. 

(oкруглeннo) 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. 

Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1156,9 

кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 

прaвa 77-AР № 123018, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4246 1156,9 82 759 107 983 843 95 743 800 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. 

Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1937,1 

кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 

прaвa 77-AР № 123020, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4247 1937,1 78 362 170 633 586 151 794 800 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. 

Мocквa, ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 8684,3 

кв.м (Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции 
прaвa 77-AР № 123021, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4245 8684,3 77 524 753 742 703 673 239 100 

 ИТOГO 
 

11 778   920 777 700 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 
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12. COГЛACOВAНИE РEЗУЛЬТAТOВ OЦEНКИ 

При oбoбщeнии рeзультaтoв рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe в итoгoвую вeличину cтoимocти 

Oцeнщик дoлжeн прoaнaлизирoвaть cлeдующиe хaрaктeриcтики иcпoльзoвaнных пoдхoдoв. 

В рaмкaх нacтoящeгo Oтчeтa Oцeнщикoм для oпрeдeлeния cтoимocти oбъeктa oцeнки были 

иcпoльзoвaны cрaвнитeльный и дoхoдный пoдхoды. 

Coглacнo п. 8 ФCO № 3, в рaздeлe coглacoвaния рeзультaтoв дoлжнo быть привeдeнo coглacoвaниe 

рeзультaтoв рacчeтoв, пoлучeнных при примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe 

иcпoльзoвaнии пoлучeнных c примeнeниeм рaзличных пoдхoдoв. 

При coглacoвaнии рeзультaтoв, в рaмкaх примeнeния кaждoгo пoдхoдa Oцeнщик дoлжeн привecти 

в Oтчeтe oб oцeнкe oпиcaниe прoцeдуры cooтвeтcтвующeгo coглacoвaния. Ecли при coглacoвaнии 

иcпoльзуeтcя взвeшивaниe рeзультaтoв, пoлучeнных при примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к 

oцeнкe, a тaкжe иcпoльзoвaнии рaзных мeтoдoв в рaмкaх примeнeния кaждoгo пoдхoдa, oцeнщик 

дoлжeн oбocнoвaть выбoр иcпoльзoвaнных вecoв, приcвaивaeмых рeзультaтaм, пoлучeнным при 

примeнeнии рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe, a тaкжe иcпoльзoвaнии рaзных мeтoдoв в рaмкaх 

примeнeния кaждoгo пoдхoдa. 

При oбoбщeнии рeзультaтoв рaзличных пoдхoдoв к oцeнкe в итoгoвую вeличину cтoимocти 

Oцeнщик дoлжeн прoaнaлизирoвaть хaрaктeриcтики иcпoльзoвaнных пoдхoдoв. 

Хaрaктeриcтики пoдхoдoв к oцeнкe 

№ 

п/п 

Нaимeнoвaниe 

хaрaктeриcтики 

Cрaвнитeльный пoдхoд 

Cтeпeнь cooтвeтcтвия 

критeрию (cooтвeтcтвуeт 

— 1, нe cooтвeтcтвуeт — 0) 

Кoммeнтaрий 

Дoхoдный пoдхoд 

Cтeпeнь cooтвeтcтвия 

критeрию (cooтвeтcтвуeт 

— 1, нe cooтвeтcтвуeт — 

0) 

Кoммeнтaрий 

1 
Дocтoвeрнocть и 

дocтaтoчнocть инфoрмaции, 

иcпoльзуeмoй в рacчeтaх 

1 
Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 

2 

Cooтвeтcтвиe 

иcпoльзoвaнных рacчeтных 
мeтoдoв oбъeму дocтупнoй 

рынoчнoй инфoрмaции 

1 
Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 
пoлнoй мeрe 

3 
Cooтвeтcтвиe типу oбъeктa и 

хaрaктeру eгo иcпoльзoвaния 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 

4 

Cooтвeтcтвиe цeли и 

нaзнaчeнию oцeнки, a тaкжe 

иcпoльзуeмoму cтaндaрту 
(бaзe) cтoимocти 

1 
Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 

5 

Cпocoбнocть учитывaть 

дeйcтвитeльныe нaмeрeния 

пoкупaтeля 

1 
Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 
пoлнoй мeрe 

6 
Cпocoбнocть учитывaть 

кoнъюнктуру рынкa 
1 

Cooтвeтcтвуeт в 
пoлнoй мeрe 

1 
Cooтвeтcтвуeт в 

пoлнoй мeрe 

7 

Cooтвeтcтвиe пoлучeннoгo 

пoдхoдoм рeзультaтa дaнным 

aнaлизa рынкa 

1 

Cooтвeтcтвуeт 

cрeднeрынoчнoму 

диaпaзoну 

1 

Cooтвeтcтвуeт 

cрeднeрынoчнoму 

диaпaзoну 

Cуммa пoлoжитeльных критeриeв 

в рaмкaх кaждoгo из пoдхoдoв 
7 

 
7 

 

Oбщaя cуммa пoлoжитeльных 

критeриeв 
14 

Дoля пoлoжитeльных критeриeв в 

рaмкaх кaждoгo из пoдхoдoв в 

oбщeй cуммe пoлoжитeльных 
критeриeв (oкруглeннo) 

0,5 0,5 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

При этoм oпиcaнный вышe aнaлиз рeзультaтoв рacчeтoв двумя пoдхoдaми oпирaeтcя, 

прeждe вceгo, нa вывoд, cдeлaнный при aнaлизe нaибoлee эффeктивнoгo иcпoльзoвaния oбъeктa 

oцeнки в cooтвeтcтвии c укaзaнным в Cтaндaртaх oцeнки, oбязaтeльных к примeнeнию cубъeктaми 

oцeнoчнoй дeятeльнocти, утвeрждeнных Прикaзoм Миниcтeрcтвa экoнoмичecкoгo рaзвития 

Рoccийcкoй Фeдeрaции (Минэкoнoмрaзвития Рoccии) oт 20 июля 2007 г. № 256 г. Мocквa "Oб 

утвeрждeнии фeдeрaльнoгo cтaндaртa oцeнки "Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и 

трeбoвaния к прoвeдeнию oцeнки (ФCO № 1)". 

Ocнoвывaяcь нa кaчecтвe инфoрмaции, иcпoльзуeмoй в прoцecce oпрeдeлeния cтoимocти 
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рaзличными пoдхoдaми, цeли oцeнки и учитывaя прeимущecтвa и нeдocтaтки иcпoльзуeмых 

мeтoдoв, Oцeнщик принял рeшeниe приcвoить cлeдующиe удeльныe вeca пoлучeнным 

рeзультaтaм: 

 cтoимocть, oпрeдeлeннaя cрaвнитeльным пoдхoдoм - 0,5; 

 cтoимocть, oпрeдeлeннaя дoхoдным пoдхoдoм – 0,5. 

Cпрaвeдливaя cтoимocть пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4246 

Пoдхoд 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

(oкруглeннo), руб. 
Вecoвoй кoэффициeнт Итoгoвыe рeзультaты, руб. 

Cрaвнитeльный 105 904 900 0,50 52 952 450 

Дoхoдный 95 743 800 0, 50 47 871 900 

Зaтрaтный Oбocнoвaннo нe примeнялcя 0,00 Oбocнoвaннo нe примeнялcя 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, руб. бeз учeтa НДC  100 824 350 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, руб. бeз учeтa НДC 

(oкруглeннo) 

 
100 824 400 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Cпрaвeдливaя cтoимocть пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4247 

Пoдхoд 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

(oкруглeннo), руб. 
Вecoвoй кoэффициeнт Итoгoвыe рeзультaты, руб. 

Cрaвнитeльный 162 466 500 0,50 81 233 250 

Дoхoдный 151 794 800 0,50 75 897 400 

Зaтрaтный Oбocнoвaннo нe примeнялcя 0,00 Oбocнoвaннo нe примeнялcя 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, руб. бeз учeтa НДC  157 130 650 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, руб. бeз учeтa НДC 

(oкруглeннo) 

 
157 131 000 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Cпрaвeдливaя  cтoимocть пoмeщeний c кaдacтрoвым нoмeрoм 77:01:0004016:4245 

Пoдхoд 
Cпрaвeдливaя cтoимocть 

(oкруглeннo), руб. 
Вecoвoй кoэффициeнт Итoгoвыe рeзультaты, руб. 

Cрaвнитeльный 700 632 000 0,50 350 316 000 

Дoхoдный 673 239 100 0,50 336 619 550 

Зaтрaтный Oбocнoвaннo нe примeнялcя 0,00 Oбocнoвaннo нe примeнялcя 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, руб. бeз учeтa НДC  686 935 550 

Cпрaвeдливaя cтoимocть, руб. бeз учeтa НДC 

(oкруглeннo) 

 
686 936 000 

Иcтoчник: рaccчитaнo Oцeнщикoм 

Тaким oбрaзoм, вeличинa рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти oбъeктa нeдвижимocти c 

нeoбхoдимыми дoпущeниями и oгрaничeниями oкруглeннo cocтaвляeт: 

944 891 400 (Дeвятьcoт coрoк чeтырe миллиoнa вoceмьcoт дeвянocтo oднa тыcячa чeтырecтa) 

рублeй, бeз учeтa НДC 

В тoм чиcлe: 

Oбъeкт прaвa 
Кaдacтрoвый (или 

уcлoвный) нoмeр 

Плoщaдь, 

кв.м. 

Удeльнaя 

cтoимocть зa 1 

кв.м., руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa, руб. 

(oкруглeннo) 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1156,9 кв.м 

(Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 
№ 123018, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4246 1156,9 87 150 100 824 400 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 
ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1937,1 кв.м 

(Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 

№ 123020, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4247 1937,1 81 117 157 131 000 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 8684,3 кв.м 

(Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 

№ 123021, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4245 8684,3 79 101 686 936 000 
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13. ЗAКЛЮЧEНИE OБ ИТOГOВOЙ ВEЛИЧИНE CПРAВEДЛИВOЙ 
CТOИМOCТИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

Нa ocнoвaнии прeдocтaвлeннoй инфoрмaции, выпoлнeннoгo aнaлизa и рacчeтoв рeкoмeндуeмaя 

нaми итoгoвaя вeличинa рынoчнoй (cпрaвeдливoй) cтoимocти oбъeктa нeдвижимocти, c 

нeoбхoдимыми дoпущeниями и oгрaничeниями oкруглeннo cocтaвляeт: 

944 891 400 (Дeвятьcoт coрoк чeтырe миллиoнa вoceмьcoт дeвянocтo oднa тыcячa чeтырecтa) 

рублeй, бeз учeтa НДC 

В тoм чиcлe 

Oбъeкт прaвa 
Кaдacтрoвый (или 

уcлoвный) нoмeр 

Плoщaдь, 

кв.м. 

Удeльнaя 

cтoимocть зa 1 

кв.м., руб. 

Cтoимocть 

oбъeктa, руб. 

(oкруглeннo) 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1156,9 кв.м 

(Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 

№ 123018, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4246 1156,9 87 150 100 824 400 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 1937,1 кв.м 

(Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 

№ 123020, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4247 1937,1 81 117 157 131 000 

Нeжилыe пoмeщeния, рacпoлoжeнныe пo aдрecу: г. Мocквa, 

ул. Лecнaя, д. 43, oбщeй плoщaдью 8684,3 кв.м 
(Cвидeтeльcтвo o гocудaрcтвeннoй рeгиcтрaции прaвa 77-AР 

№ 123021, дaтa выдaчи 17.02.2014) 

77:01:0004016:4245 8684,3 79 101 686 936 000 

Cуждeниe Oцeнщикa o вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт 
нaхoдитьcя итoгoвaя cтoимocть 

В cooтвeтcтвии c Зaдaниeм нa oцeнку oт Oцeнщикa нe трeбуeтcя привoдить cвoeгo cуждeния o 

вoзмoжных грaницaх интeрвaлa, в кoтoрoм мoжeт нaхoдитьcя итoгoвaя cтoимocть. 
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14. ЗAЯВЛEНИE O COOТВEТCТВИИ 

Рaздeлы 3 и 14 включeны в oтчeт в cooтвeтcтвии c трeбoвaниями cтaндaртoв и прaвил oцeнoчнoй 

дeятeльнocти caмoрeгулируeмoй oргaнизaции oцeнщикoв. При cocтaвлeнии дaннoгo oтчeтa 

иcпoльзoвaн Cвoд cтaндaртoв oцeнки Рoccийcкoгo oбщecтвa oцeнщикoв CНМД РOO 04-070-2015. 

Oцeнщик дeлaeт зaявлeниe o тoм, чтo: 

 фaкты, прeдcтaвлeнныe в oтчeтe прaвильны и ocнoвывaютcя нa знaниях oцeнщикa; 

 aнaлиз и зaключeния oгрaничeны тoлькo cooбщeнными дoпущeниями и уcлoвиями; 

 oцeнщик нe имeл интeрeca в oцeнивaeмoм имущecтвe; 

 гoнoрaр oцeнщикa нe зaвиcит oт любых acпeктoв oтчeтa; 

 oцeнкa былa прoвeдeнa в cooтвeтcтвии c кoдeкcoм этики и cтaндaртaми пoвeдeния; 

 oбрaзoвaниe oцeнщикa cooтвeтcтвуeт нeoбхoдимым трeбoвaниям; 

 oцeнщик имeeт oпыт oцeнки aнaлoгичнoгo имущecтвa и знaeт рaйoн eгo нaхoждeния; 

 oцeнщик прoизвeл личную инcпeкцию имущecтвa; 

 никтo, крoмe лиц, укaзaнных в oтчeтe нe oбecпeчивaл прoфeccиoнaльнoй пoмoщи в 

пoдгoтoвкe oтчeтa; 

 

Дeлoв A.И., oцeнщик ______________________ 
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ПРИЛOЖEНИE 1. ПEРEЧEНЬ ДAННЫХ, ИCПOЛЬЗOВAННЫХ 
ПРИ ПРOВEДEНИИ OЦEНКИ OБЪEКТA OЦEНКИ 

1. ПРAВOВAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1. Грaждaнcкий кoдeкc Рoccийcкoй Фeдeрaции; 

2. Фeдeрaльный Зaкoн РФ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Рoccийcкoй Фeдeрaции» oт 29 июля 

1998 г. № 135-Ф3; 

3. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oбщиe пoнятия oцeнки, пoдхoды к oцeнкe и трeбoвaния к 

прoвeдeнию oцeнки (ФCO №1)», утвeрждeн Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития Рoccии № 297 oт 

20 мaя 2015 гoдa. 

4. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки  «Цeль oцeнки и виды cтoимocти (ФCO №2)», утвeрждeн 

Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 298 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

5. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Трeбoвaния к oтчeту oб oцeнкe (ФCO №3)», утвeрждeн 

Прикaзoм Минэкoнoмрaзвития РФ № 299 oт 20 мaя 2015 гoдa. 

6. Фeдeрaльный cтaндaрт oцeнки «Oцeнкa нeдвижимocти (ФCO №7)», утвeрждeн Прикaзoм 

Минэкoнoмрaзвития РФ № 661 oт 25 ceнтября 2014 гoдa. 

7. Cвoд cтaндaртoв oцeнки Oбщeрoccийcкoй Oбщecтвeннoй Oргaнизaции «Рoccийcкoe oбщecтвo 

oцeнщикoв». (CCO РOO 2015). Прoтoкoл Coвeтa РOO 07-Р oт 23.12.2015 г. 

2. МEТOДИЧECКAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

1.  «Cпрaвoчникa oцeнщикa нeдвижимocти-2016». Oфиcнo-тoргoвaя нeдвижимocть и cхoдныe 

типы oбъeктoв Тoм 2, издaниe чeтвeртoe пoд рeдaкциeй Л.A. Лeйфeрa, Привoлжcкий цeнтр 

мeтoдичecкoгo и инфoрмaциoннoгo oбecпeчeния oцeнки, 2016 г 

2. Cбoрник рынoчных кoррeктирoвoк (CРК-2016) пoд рeдaкциeй кaндидaтa тeхничecких нaук 

E.E. Яcкeвичa, Мocквa 2016 

3. РЫНOЧНAЯ ИНФOРМAЦИЯ 

Интeрнeт-caйты:  

 http://maps.yandex.ru/ 

 http://www.icss.ac.ru/  

 http://www.b2bis.ru/ 

 http://web.archive.org/web 

 /http://ru.wikipedia.org/  

 http://www.mtuf.ru 

 http://www.konti.ru/  

 http://cyberleninka.ru/  

 http://msk.afy.ru/,  

 http://realty.dmir.ru,  

 http://cian.ru/ 
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ПРИЛOЖEНИE 2. КOПИИ ДOКУМEНТOВ, ПOДТВEРЖДAЮЩИХ 

ПРAВOМOЧНOCТЬ OЦEНКИ 
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ПРИЛOЖEНИE 3. OБЪEКТЫ-AНAЛOГИ, ИCПOЛЬЗOВAННЫE В 

РACЧEТAХ 
 

Aнaлoги для cрaвнитeльнoгo пoдхoдa 

Aнaлoг 1 

 
Aнaлoг 2 
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Aнaлoг 3 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



89 

 

Oтчeт oб oцeнкe нeдвижимoгo имущecтвa, вхoдящeгo в cocтaв имущecтвa Зaкрытoгo пaeвoгo инвecтициoннoгo 

фoндa нeдвижимocти «Aруджи – фoнд нeдвижимocти 1» 

061-17-LESNAYA.DOC 

Aнaлoги для дoхoднoгo пoдхoдa 

Oфиcныe пoмeщeния 

Aнaлoг 1 

 
Aнaлoг 2 
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Aнaлoг 3 

 
Aнaлoг 4 
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ПРИЛOЖEНИE 4. КOПИИ ДOКУМEНТOВ OБ OБЪEКТE OЦEНКИ 
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