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Результаты оценки рыночной стоимости объекта 

   На основании договора возмездного оказания оценочных услуг № _______ от _________г. 
была произведена оценка рыночной стоимости встроено-пристроенных помещений, общей 
площадью 1022,1 м.кв., расположенных по адресу: ________________________. 
   Оценка произведена в соответствии с Федеральным законом №135 «Об оценочной деятель-
ности в РФ» от 29 июля 1998 г. (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 
21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 
22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 
13.07.2007 N 129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ) и требованиями «Федеральных стандартов 
оценки №№1,2,3» (ФСО №№1,2,3), утвержденных Приказами Минэкономразвития РФ от 20 
июля 2007 г. №254, 255, 256. 
   На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже от-
чете об оценке объекта (далее Отчет), специалисты ООО «ТехСтройЭкспертиза», пришли к 
выводу что рыночная стоимость объекта оценки, полученная затратным, сравнитель-
ным и доходным подходами на дату оценки _________ составляет 108 500 000 (сто во-
семь миллионов пятьсот тысяч) рублей, в том числе: 
   - улучшения земельного участка: 71 900 000 (семьдесят один миллион девятьсот ты-
сяч) рублей; 
   - земельный участок: 36 600 000 (тридцать шесть миллионов шестьсот тысяч) руб-
лей. 

   Итоговая величина рыночной стоимости, установленная в результате оценочных исследова-
ний является достоверной на дату проведения оценки и рекомендуется для принятия управ-
ленческого решения заказчиком.  

С уважением, 
Генеральный директор  
ООО «ТехСтройЭкспертиза» В.А. Гезь 
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1. КРАТКОЕ ИЗЛОЖЕНИЕ СУЩЕСТВЕННЫХ ФАКТОВ.

1.1. Реквизиты Заказчика работ. 

1.2. Исполнитель. 
   ООО «Техническая строительная экспертиза» 111141 г. Москва, 3-й проезд Перова Поля, 
дом 8, стр. 11, офис 402.  
   Договор обязательного страхования гражданской ответственности оценщика №_________ 
от _________ года с ЗАО «___________» договор заключен на срок с ____________ года по 
_____________года. Страховая сумма 300 000 рублей. Сведения об оценщике - 
____________________, являющийся членом НП «Саморегулируемая организация ассоциа-
ции российских магистров оценки» номер по реестру ______ от ____________года имеющий 
стаж работы в оценочной деятельности 4 года, имеющий профессиональные знания в области 
оценочной деятельности на основании диплома о профессиональной переподготовке 
__________________ от _____________года,  работающий на основании трудового договора с 
ООО «Техническая строительная экспертиза» 111141 г. Москва, 3-й проезд Перова Поля, дом 
8, стр. 11, офис 402. 

1.3. Основание проведения оценки. 
   Основанием для проведения оценки является договор возмездного оказания оценочных 
услуг № ________ от ___________ г. 

1.4. Дата оценки. 
   Датой оценки является __________г. Все расчеты выполнены на дату оценки. 
   «…На дату оценки…» выражает требование, чтобы предполагаемая оцениваемая величина 
относилась к конкретной дате. В силу того, что рынки и рыночные условия могут меняться, 
для другого времени предполагаемая величина арендной ставки может оказаться ошибочной 
или не соответствующей действительности. Результат оценки отражает текущее состояние и 
условия рынка на фактическую дату оценки, а не на прошлую или будущую дату. 

1.5. Объект оценки. 
   Объектом оценки являются встроено-пристроенные помещения общей площадью 1022,1 
м.кв., расположенные по адресу: ________________________. 

1.6. Цель оценки. 
   Оценка произведена с целью определения рыночной стоимости имущества для принятия 
управленческого решения заказчиком. 
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1.7. Вид стоимости. 
   Согласно ст.3 ФЗ «Об оценочной деятельности РФ» в редакции ФЗ № 157 от 27.07.2006 под 
рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой дан-
ный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на вели-
чине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной офер-
ты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

 (в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ)
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

1.8. Дата составления и порядковый номер Отчета. 
В системе нумерации Оценщика настоящий Отчет имеет порядковый номер № 

________. Датой составления настоящего Отчета является ___________г.. 

1.9. Форма Отчета. 
   Отчет составлен в форме соответствующей Федеральному закону №135 «Об оценочной де-
ятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 
21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 
22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 
13.07.2007 N 129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ) и требованиями «Федеральных стандартов 
оценки №№1,2,3» (ФСО №№1,2,3), утвержденных Приказами Минэкономразвития РФ от 20 
июля 2007 г. № 254, 255, 256. 

1.10. Валюта расчетов 
   Все расчеты в настоящем Отчете выполнены в зависимости от использованных исходных 
данных и специфики расчета стоимости на отдельных этапах либо в рублях, либо в долларах 
США. Конечные результаты представлены в рублях. Перевод из иностранной валюты в Рос-
сийские рубли и обратно осуществлялся по курсу ЦБ РФ, установленному на дату оценки 
_____________. Сведения о курсе рубля получены с www.finmarket.ru. Курс рубля к доллару 
США составляет 32,0470 рублей за 1 доллар США. 

1.11. Перечень используемых материалов. 
 Гражданский кодекс РФ;
 Налоговый кодекс РФ, часть вторая;
 Федеральный закон №135 «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998

г. (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 
N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 
05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 13.07.2007 N 129-ФЗ, от 
24.07.2007 N 220-ФЗ); 

 «Федеральные стандарты оценки №№1,2,3» (ФСО №№1,2,3), утвержденные
Приказами Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №254,255,256. 

 Интернет сайты.
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2. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА.

   Подписавший настоящий Отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 
имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.
2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому

оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, явля-
ющихся частью настоящего Отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оценива-
емом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвую-
щим сторонам. 

4. Вознаграждение оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также
тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими 
лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим зако-
нодательством РФ и Стандартами Российского общества оценщиков. 

6. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, дела-
лись предположения и выводы, были собраны оценщиком с наибольшей степенью использо-
вания своих знаний и умений, и являются, на взгляд оценщика, достоверными и не содержа-
щими фактических ошибок. 

7. Оценщик лично не проводил осмотр объекта оценки.

3. СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ.

   Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета, ограничивается сле-
дующими условиями и допущениями: 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем
целях. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцени-
ваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свобод-
ной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на
оценку. Оценщик не несёт ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необхо-
димость выявления таковых. 

4. Оценщик, полагаясь на достоверность исходной информации, предоставленной
Заказчиком, и не проводил инвентаризацию с целью подтверждения соответствия представ-
ленного к оценке имущества. 

5. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были
получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 
может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются 
ссылки на источник информации. 

6. Ни Заказчик, ни оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это преду-
смотрено договором на оценку. 

7. Учитывая цели оценки и необходимость широкого использования ее результа-
тов, Заказчик и Оценщик не принимают на себя обязательств по конфиденциальности расче-
тов. 

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным спо-
собом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
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4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВАХ.

4.1. Сведения об оцениваемых правах. 
   Оцениваемым правом является право собственности. 
   Содержание права собственности раскрывает ст.209 ГК РФ, в котором говорится, что «соб-
ственнику принадлежит права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 
имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нару-
шающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 
имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 
владения, пользования и распоряжением имуществом, отдавать имущество в залог и обреме-
нять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 

4.2. Представленные сведения о правах. 
   Вид права – собственность. Юридическая экспертиза, подтверждающая право собственно-
сти не производилась. 

4.3. Обременения оцениваемых прав. 
   Существующие ограничения (обременения) прав не зарегистрированы. Оценка проведена в 
предположении отсутствия, каких – либо обременений оцениваемых прав. 

5. АНАЛИЗ ПРЕДОСТАВЛЕННОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ И СВЕДЕНИЙ.

   Для проведения процедуры оценки Заказчиком были предоставлены следующие докумен-
ты: 

 копии свидетельств о государственной регистрации права на здания;
 копии технических паспортов;
 справка о балансовой стоимости строений;
 справка о величине ежемесячных эксплуатационных расходов;
 справка о присоединенных энергомощностях.

Результаты анализа предоставленных документов отражены в таблице 5. 

Таблица 5.: Результаты анализа предоставленных документов. 
№ 
п/п 

Наименование 
документа 

Кем составлен доку-
мент 

Краткие сведения, содержащиеся в 
документе 

Дата со-
ставления 
документа 

1 

копия свидетельства 
о государственной 
регистрации права на 
часть здания 

Московский городской 
комитет по государ-
ственной регистрации 
прав на недвижимое 
имущество и сделок с 
ним 

Документ-основание: контракт по реа-
лизации инвестиционного проекта; акт 
о результатах реализации инвестици-
онного проекта; акт государственной 
приемочной комиссии; 
Вид права: собственность; 
Объект права: часть здания; 
Площадь помещений: 509,25 м.кв.; 
Условный номер: 35402. 

2 

копия свидетельства 
о государственной 
регистрации права на 
часть здания 

Московский городской 
комитет по государ-
ственной регистрации 
прав на недвижимое 
имущество и сделок с 
ним 

Документ-основание: договор купли-
продажи имущества; допсоглашение к 
договору купли-продажи; 
Вид права: собственность; 
Объект права: часть здания; 
Площадь помещений: 459,8 м.кв.; 
Условный номер: 69055. 

3 
копия свидетельства
о государственной 

Московский городской 
комитет по государ-

Документ-основание: договор купли-
продажи имущества; 
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регистрации права на 
часть здания 

ственной регистрации 
прав на недвижимое 
имущество и сделок с 
ним 

Вид права: собственность; 
Объект права: здание; 
Площадь помещений: 53,0 м.кв.; 
Условный номер: 69052. 

4 
Копия технического
паспорта 

ТБТИ «______» г. Моск-
вы 

Год постройки: до 1917 г.; 
Наименование здания: учреждение; 
Этажность: подвал+2+мансарда; 
Площадь крыши: 446 м.кв.; 
Материал крыши: металлическая; 
Фасад: штукатурка; 
Частичная реконструкция: 1996-1997 
г.г.; 
Строительный объем: 4242 м.куб.; 
Площадь застройки: 357 м.кв.; 
Площадь помещений: 970 м.кв. 

5 
Копия технического
паспорта 

ТБТИ «______» г. Моск-
вы 

Год постройки: 1900 г.; 
Наименование здания: учреждение; 
Этажность: 2 эт.; 
Площадь крыши: 43 м.кв.; 
Материал крыши: металлическая; 
Фасад: расшивка швов; 
Частичная реконструкция: 1997 г.г.; 
Строительный объем: 230 м.куб.; 
Площадь застройки: 34 м.кв.; 
Площадь помещений: 53 м.кв.; 
Конструктивные элементы: фундамент 
– бутовый ленточный;
наружные и внутренние стены – кир-
пичные; перегородки – деревянные; 
перекрытия – по металлическим бал-
кам; крыша – профнастил; полы – ли-
нолеум; оконные проемы – ПВХ; двер-
ные проемы – деревянные; наружная 
отделка – расшивка швов; внутренняя 
отделка – стеклообои; 
Физический износ (по состоянию на 
1997 г.) – 18%; 

6 

копия справки для 
государственной 
приемочной комис-
сии 

ГУП МО «__________» 

Этажность: 1 этаж; 
Высота этажа: 9,8 м; 
Общий строительный объем: 22 761 
м.кв. 

7 
справка о балансовой 
стоимости строений 

ЗАО «________»

Остаточная балансовая стоимость: 
S53 м.кв. – 1168427 руб.; 
S509,25 м.кв. - 2276972 руб.; 
S459,8 м.кв. - 10363438 руб. 

8 

справка о величине 
ежемесячных экс-
плуатационных рас-
ходов 

ЗАО «________» 

Ежемесячные эксплуатационные рас-
ходы: 
КУ – 15 897 руб./мес.; 
Плата за землю – 38 346 руб./мес.; 
Расходы по обеспечению пожарной 
безопасности – 66 911 руб.; 
Налог на имущество – 40 388 руб. 

9 
справка о присоеди-
ненных энергомощ-
ностях 

ЗАО «________» 
Величина установленной присоединен-
ной мощности: 24 кВа 
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6. ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. МОСКВЫ.

6.1. Макроэкономические показатели. 
   По предварительной оценке Минэкономразвития России, в июле падение ВВП составило 
9,3%, в январе-июле – 10,2% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года. 
Продолжается спад строительства и потребительского спроса. В то же время обозначился 
тренд восстановления промышленного производства и грузооборота транспорта, приостано-
вился спад инвестиций в основной капитал. В результате с исключением сезонного фактора, 
по оценке Минэкономразвития России, рост ВВП продолжается второй месяц подряд – в 
июле ВВП увеличился на 0,5% по отношению к июню. 
   По предварительной оценке Росстата, во II квартале _________ года физический объем ва-
лового внутреннего продукта снизился на 10,9% относительно II квартала _________ года, 
относительно I квартала _________ года вырос на 7,5%. 
   В январе-июле отмечена тенденция к сокращению доступности финансирования и сниже-
нию заказов, что оказало существенное влияние на динамику инвестиционной деятельности и 
работ в строительстве. Вместе с тем в июле тенденция спада инвестиций в основной капитал 
приостановилась - по отношению к июлю прошлого года снижение, по оценке, составило 
18,9% против 24,5% - в мае и 20,6% - в июне, соответственно. В целом с начала года инвести-
ции в основной капитал сократились на 18,8% по сравнению с соответствующим периодом 
______ года. С исключением сезонного фактора в июле отмечен рост на 0,3% по сравнению с 
июнем. 
   Объемы работ по виду деятельности «Строительство» в июле сократились на 17,8%, с нача-
ла года – на 19% к соответствующему периоду прошлого года. С исключением сезонного и 
календарного факторов снижение к предыдущему месяцу в июле осталось на уровне июня – 
0,1 %. 
   В июле текущего года объем ввода в действие жилых домов составил 4,1 млн. кв. м общей 
площади и снизился по сравнению с июнем на 16,3%, а по сравнению с июлем прошлого года 
увеличился на 6,6%, в январе-июле текущего года по сравнению с январем-июлем прошлого 
года – на 0,7 %. 
   В июле продолжилось оживление промышленного производства – спад по отношению к 
июлю прошлого года снизился до 10,8% (в июне – 12,1%, соответственно), за январь-июль 
снижение составило 14,2% к соответствующему периоду предыдущего года. Наиболее силь-
ный спад по-прежнему в обрабатывающих производствах – в июле на 14,7% (за период с 
начала года – на 20,3 %). В производстве и распределении электроэнергии, газа и воды со-
кращение составило 9% (5,9%), в добыче полезных ископаемых - 1,6% (3,1 %). 
   По итогам семи месяцев наибольшее сокращение по сравнению с соответствующим перио-
дом прошлого года произошло в производстве электрооборудования, электронного и оптиче-
ского оборудования (62,2%), транспортных средств и оборудования (60,4%), машин и обору-
дования (65,8%), прочих неметаллических минеральных продуктов (69,8 %). 
   С исключением сезонной и календарной составляющих по промышленности в целом в июле 
продолжился рост производства (май - 0,4%, июнь - 1,3%, июль – 0,9%), в том числе в обра-
батывающих видах деятельности (май - 1,1%, июнь - 2,4%, июль - 1,9 %). 
   В июле впервые с августа ______ года произошло снижение производства сельского хозяй-
ства – на 1,3% к июлю прошлого года, за период с начала года прирост составил лишь 0,3 %. 
   В июле усилилась тенденция к снижению реальных располагаемых доходов населения и 
реальной заработной платы. Реальные располагаемые денежные доходы населения сократи-
лись на 5,4% к июлю прошлого года, в январе-июле – на 0,9% к соответствующему периоду 
______ года. Вместе с тем с исключением сезонного и календарного факторов отмечается за-
медление спада: в июне - -3,7%, в июле - -1,6 %. 
   Снижение реальной заработной платы составило в июле 5,8%, за семь месяцев – 3,0% к со-
ответствующему периоду _______ года. При этом по состоянию на 1 августа _______ г. сум-
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марная задолженность по заработной плате снизилась по сравнению с 1 июля _______ г. на 
9,9% и составила 6478 млн. рублей. С исключением сезонного и календарного факторов ре-
альная заработная плата в июле снизилась на 0,3 %. 
   В последние месяцы, несмотря на тенденцию к замедлению роста потребительских цен, 
ускорилось падение потребления населением товаров и услуг. Оборот розничной торговли 
уменьшился в июле на 8,2%, объем платных услуг населению – на 7,9 %. В январе-июле к со-
ответствующему периоду прошлого года снижение составило 3,8% и 3,7%, соответственно. С 
исключением сезонного и календарного факторов снижение оборота розничной торговли в 
июле составило 0,2 %. Ситуация осложнялась также сужением объемов потребительского 
кредитования. Если за прошлый год объем кредитов, предоставленных банками физическим 
лицам, вырос почти в 1,35 раза и составил на 1 января ______г. 4017,2 млрд. руб., то к началу 
июня этот показатель сократился на 7,9% и составил по состоянию на 1 июня _______г. 
3697,9 млрд. рублей.  
   Экспорт товаров, по оценке Минэкономразвития России, составил в июле 25,0 млрд. долла-
ров США (52,8% к июлю прошлого года, по сравнению с июнем текущего года – 101,9%), в 
январе-июле ______г. – 151,0 млрд. долларов США (53,1% к соответствующему периоду 
прошлого года).  
   Импорт товаров, по оценке Минэкономразвития России, составил в июле ________г. 16,0 
млрд. долларов США (55,9% к июлю прошлого года и 103,3% к июню текущего года), в янва-
ре-июле ________г. – 98,3 млрд. долларов США (59,8% к соответствующему периоду про-
шлого года).  
   По предварительным данным Федеральной таможенной службы импорт из стран дальнего 
зарубежья в январе-июле ________г. уменьшился по стоимости на 42,4 %. В июле 
_______года по сравнению с июлем ________года импорт сократился на 47,0 %. Уменьши-
лись закупки в странах дальнего зарубежья продукции машиностроения на 58,8%, химиче-
ской продукции – на 26,8%, текстильных изделий и обуви – на 26,7%, продовольственных то-
варов – на 20,2 %. По сравнению с июнем ________года импорт увеличился на 5,0 процентов. 
Ввоз машиностроительной продукции вырос на 2,7%, химической продукции – на 5,9%, тек-
стильных изделий и обуви - на 48,6%, продовольственных товаров и сырья для их производ-
ства – сократился на 2,2 %. 
   Положительное сальдо торгового баланса в январе-июле текущего года составило, по оцен-
ке, 52,7 млрд. долларов США (в январе-июле _________г. – 119,8 млрд. долларов США). 
   Дефицит федерального бюджета, по предварительной оценке Минфина России, в январе-
июле текущего года составил 923,8 млрд. руб., или 4,3% ВВП против профицита в размере 
2 118,9 млрд. руб. (9,3% ВВП) за аналогичный период годом ранее. При этом доходы бюдже-
та составили 3 801,2 млрд. руб., или 70,0% к январю-июлю ________г, а расходы бюджета – 
4 725,0 млрд. руб., или 132,8% к уровню января-июля _______года.  
   В июле инфляция на потребительском рынке составила 0,6% (так же как и в предыдущие 
два месяца), но это выше, чем в июле _________г. (0,5 %). С начала года потребительские це-
ны выросли на 8,1% (годом ранее – на 9,3 %).  
   На продовольственные товары рост цен в июле начал ускоряться - 0,6% против 0,5% в 
июне. Без плодоовощной продукции прирост цен на продукты составил 0,2% (в июне – 0,1 
%). На плодоовощную продукцию цены в июле выросли на 3,2% (в июне – на 3,9 %). Боль-
шинство социально–значимых товаров в июле как и в мае-июне продолжало дешеветь, одна-
ко темпы замедлились. Продолжился рост цен на бензин - в июле на 7,1 %. 
   В июле ________г. цены производителей промышленных товаров, по предварительным 
данным, выросли на 1,8%, за период с начала года – на 11,9% (в июле _______г. – на 5,4%, за 
период с начала года - на 23,2 %). 
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Таблица 6.1.: Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду 
предыдущего года). 

июль январь-
июль 

июль январь-
июль 

ВВП1) 105,6 107,7 90,7 89,8
Индекс потребительских цен, за период, к концу 
предыдущего периода 

100,5 109,3 100,6 108,1

Индекс промышленного производства2) 103,2 105,4 89,2 85,8
Обрабатывающие производства3) 104,6 107,8 85,3 79,7
Индекс производства продукции сельского хозяйства 111,1 107,8 98,7 100,3 
Инвестиции в основной капитал 110,7 118,2 81,14) 81,24) 
Объемы работ по виду деятельности «Строитель-
ство» 

112,1 120,4 82,2 81,0

Ввод в действие жилых домов 123,8 105,4 106,6 100,7
Реальные располагаемые денежные доходы населе-
ния 

105,9 106,9 94,6 99,1

Реальная заработная плата 113,6 113,0 94,25) 97,05) 
Оборот розничной торговли 115,5 115,9 91,8 96,2
Объем платных услуг населению 106,5 106,3 92,1 96,3
Экспорт товаров, млрд. долл. 47,3 284,1 25,01) 151,01) 
Импорт товаров,  млрд. долл. 28,6 164,3 16,01) 98,31) 
Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель 129,7 109,1 64,5 53,0
1) Оценка Минэкономразвития России.
2) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатыва-
ющие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды", с учетом поправки на не-
формальную деятельность. 
3) С учетом поправки на неформальную деятельность.
4) Оценка Росстата.
5) Предварительные данные.

6.2. Офисная недвижимость. 
   Многоплановое влияние мирового финансового кризиса на российскую экономику обусло-
вило изменение структуры рынка коммерческой недвижимости и продиктовало новые усло-
вия поведения всем его участникам. Кризис оказал и продолжает оказывать влияние не толь-
ко на формирование предложения офисных площадей, но и на развитие спроса на них. 
   Предложение. Анализ предложения продажи и аренды административных площадей прово-
дился на основании данных оферт (продажи и аренды) опубликованных на сайте портала 
www.747.ru. 
   В июле на рынок офисной недвижимости было выставлено около 2,3 млн. м.кв. площадей 
различных классов, причем на продажу приходится менее четверти. Соотношение объемов 
продажи и аренды по количеству предложений различается еще значительней 363 и 4584 шт. 
соответственно. 

23%

77%

Продажа Аренда

7%

93%

Продажа Аренда
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Рис. 6.2.1.: Соотношение предложения продажи и аренды офисных помещений по площадям 
и количеству предложений. 

   В ходе проведенного анализа было установлено, что основная часть площадей выставлена 
на рынок в ЦАО. 
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Рис. 6.2.2.: Структура предложений продажи офисных помещений по административным 
округам (площадь и количество предложений). 
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Рис. 6.2.3.: Структура предложений аренды офисных помещений по административным 
округам (площадь и количество предложений). 

   Проведенный анализ показал, что усредненный показатель площади помещений выставлен-
ных на продажу более чем в два раза выше показателя площади помещений предложенных в 
аренду (таблица 6.2.1.). 

Таблица 6.2.1.: Усредненные показатели площади помещений выставленных на продажу и 
аренду. 

Показатель Площадь (медиана), м.кв. 
Аренда 113
Продажа 261
Соотношение 2,3

   На рынке аренды по количеству предложений лидируют помещения незначительной пло-
щади до 50 м.кв. Данное перераспределение структуры произошло в конце ______г., начале 
_______г. (в середине ________г. на рынке преобладали помещения площадью от 500 м.кв.). 
Значительная часть небольших по площади помещений сдается в субаренду. 
   На рынке продаж по количеству предложений лидируют помещения площадью 100-200 
м.кв. Структура рынка продаж по сравнению с ______г. также перераспределилась в пользу 
объектов с меньшей площадью помещений. 
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Рис. 6.2.4.: Структура предложения аренды офисов по площадям. 
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Рис. 6.2.5.: Структура предложения продажи офисов по площадям. 

   Спрос. Под негативным влиянием мирового финансового кризиса спрос на аренду и покуп-
ку качественных офисных площадей существенно сократился в объеме и серьезно изменился 
по структуре. Потенциальные арендаторы офисных помещений вынуждены оптимизировать 
свои издержки на аренду площадей. Инвестиционный спрос на покупку офисных активов в 
течение 1 полугодия практически отсутствовал. 
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   По данным компании «____________», структура спроса по виду сделки в 1 полугодии 
_________г. произошло следующий образом: 72% заявок пришлось на аренду помещений и 
28% - на покупку. Причем за 2 кв. доля заявок на покупку помещений возросла относительно 
предыдущего квартала на 15 процентных пунктов. 
   Данное соотношение свидетельствует о росте не инвестиционного спроса на покупку офи-
сов: объем предложения в этом сегменте возрос, цены продажи существенно снизились, что в 
отдельных случаях делает покупку выгодной альтернативой долгосрочной аренде. 
   В структуре спроса на аренду помещений по классу зданий в 1 полугодии _________г. ли-
дером остается класс «В-»: на него пришлось 43% заявок, тогда как в первом полугодии 
_____ г. почти половина запросов приходилась на класс «А» (48%). Если в 1 полугодии про-
шлого года на класс «С» приходился всего 1% заявок, то в текущем году — уже 38% заявок, 
что подтверждает тенденцию смещения спроса на офисы в более доступные по цене сегмен-
ты. 

12%

7%

43%

38%

А В+ В- С

Рис. 6.2.6.: Структура спроса на аренду офисных помещений по классу зданий. 

   Структура спроса на аренду офисных помещений по метражу относительно 1 полугодия 
_______г. также изменилась: доля заявок на блоки до 200 кв. м возросла на 17 процентных 
пунктов, что подтверждает тенденцию существенного снижения средней площади арендуе-
мого блока. 

33%
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20%

<200 201-500 501-1500 >1500

Рис. 6.2.7.: Структура спроса на аренду офисных помещений по площади. 

   В структуре спроса на покупку офисов по классу зданий лидером также является класс «В-» 
- на него пришлось 82% всех заявок. Доля заявок на покупку офисов класса «А» уменьшилась 
с 36 до 9%. 
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Рис. 6.2.8.: Структура спроса на покупку офисных помещений по классу зданий. 

   Спрос на покупку офисных помещений по метражу распределился следующим образом: 7% 
заявок пришлось на самые маленькие блоки, на остальные диапазоны пришлось примерно по 
трети всех заявок, при этом доля заявок на блоки 201-500 кв. м увеличилась на 9 процентных 
пунктов по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. 

7%

27%

30%

36%

<200 201-500 501-1500 >1500

Рис. 6.2.9.: Структура спроса на покупку офисных помещений по площади. 

   Таким образом, ключевые тенденции в спросе на офисные помещения в 1 полугодии 
______г. следующие: в условиях кризиса спрос на аренду остается на низком уровне, средняя 
арендуемая площадь существенно снижена, ценовые ожидания потенциальных арендаторов 
ниже докризисного уровня на 25-50%, инвестиционный спрос практически нулевой, наблю-
дается рост спроса на не инвестиционную покупку помещений. 
   Арендные ставки и цены продаж. Тенденция падения запрашиваемых ставок аренды на 
офисные помещения имела место в течение всего полугодия. В среднем с начала года ставки 
снизились на 25-40% в зависимости от класса. 
   Средние базовые (без НДС и эксплуатационных расходов) ставки аренды на офисные по-
мещения класса «А» находятся в диапазоне $550-$1 200 за кв. м в год. В сегменте офисных 
помещений класса «В» разброс арендных ставок следующий: в классе «В+» ставки варьиру-
ются от$400 до $800 за кв. м в год, в классе «В-» - от $250 до $600 за кв. м в год. Традиционно 
самые высокие значения наблюдаются в прайм-зонах на мелкие блоки с отделкой, наиболь-
шее падение произошло в сегменте офисов класса «В-» в удаленных от центра районах в 
наименее качественных объектах или помещениях. 
   В то же время, на фоне по-прежнему низкого спроса большинство выходящих на рынок 
объектов остаются практически не заполненными, даже на фоне активного снижения ставок 
аренды. Как следствие, растет и уровень вакантного предложения: за счет выхода столь суще-
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ственного объема предложения при крайне низком спросе уровень вакантных площадей на 
конец 1 полугодия варьируется от 15 до 20% целом по рынку (14-20% в классе «А» и до 20-
30% в классе «В»). 
   В отличие от офисов высокого класса (А и В), менее качественные офисы практически все-
гда остаются вне поля зрения отраслевых аналитиков и крупнейших компаний. Причина по-
нятна – «заработать» на аренде офиса класса «С» можно намного меньше, чем занимаясь 
элитной офисной недвижимостью. Тем не менее, офисы класса «С» обладают очень серьез-
ным преимуществом, ценой: они намного дешевле для арендатора и позволяют заниматься 
бизнесом небольшим компаниями. Спрос на офисы класса С всегда был стабилен, а сейчас и 
имеет тенденцию к росту. Объекты, распложенные в Центральном, Южном, Восточном и За-
падном и Северо-западном административных округах, сегодня «загружены» на 90—95%. И 
можно говорить о том, что тенденция отказа компаний от аренды дорогостоящих офисов 
наметилась. Но только - тенденция! Предполагаю, что падение спроса на офисные помещения 
класса А составит 30-40%, класса В — 15-20%. Но это совершенно не значит, что произойдёт 
аналогичное увеличение спроса на офисные помещения класса С 
(http://onlycity.ru/content/view/313/3/). 
   Цены продаж в течение первого полугодия ______г. на фоне возросшего объема предложе-
ния также существенно снизились: для офисов класса «А» цена варьируется от $4 000 до $10 
000 за кв. м, класса «В+» - $2 500-$8 000 за кв.м, для помещений класса «В-» - $1 500-$5 000 
за кв. м. 
   Наиболее же комфортные для потенциальных арендаторов и покупателей ценовые парамет-
ры по нашим оценкам следующие (ставки и цены варьируются в зависимости от местополо-
жения и площади объекта/помещения): 

 аренда: класс «А» - $350-$700, класс «В» - $200-$500 за кв. м в год;
 покупка: класс «А» - $3000-$5000, класс «В» - $1500-$2500 за кв. м.

   На июль месяц __________г. на основании данных оферт (продажи и аренды) опубликован-
ных на сайте портала www.747.ru были определены средневзвешенные (по площади) показа-
тели арендной ставки и стоимости предложения продаж. 

Таблица 6.2.2.: Средневзвешенные показатели стоимости продажи и аренды. 
Вид сделки Средневзвешенный показатель стоимости (на июль ______г.) 

Весь рынок 
Аренда 519
Продажа 5 360

   В ходе проведенного анализа было установлено, что лидером по стоимости предложений 
продаж является центральный административный округ. Несколько ниже удельная стоимость 
административных площадей в Юго-Западном административном округе. 

Таблица 6.2.3.: Данные об усредненных показателях удельной стоимости предложений про-
дажи офисных площадей по административным округам. 

Административный округ Аренда, $/м.кв. Продажа, $/м.кв. 
ВАО 402 3860
ЗАО 469 4749
САО 441 3025
СВАО 412 4334
СЗАО 457 4445
ЦАО 670 6652
ЮАО 401 3515
ЮВАО 339 4217
ЮЗАО 520 5834
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Рис. 6.2.10.: Диаграмма усредненных стоимостных показателей по административным 
округам. 

   Прогнозы и тенденции. На второе полугодие ________г. анонсирован выход порядка 600 
тыс. кв. м качественных офисов. Таким образом, вопреки негативным прогнозам, совокупный 
объем введенных в текущем году помещений может составить порядка 2 млн. кв. м (правда, с 
учетом проектов, срок сдачи которых был перенесен с ________г., которых большинство). 
   Серьезных предпосылок к активному оживлению рынка офисной недвижимости в ближай-
шей перспективе нет, по всей видимости, стагнация, а возможно, и дальнейшее падение про-
должатся до конца _________г. 
   Тем не менее, ближе к осени можно ожидать оживление инвестиционной активности, по-
скольку есть все предпосылки к готовности потенциальных продавцов к снижению цен про-
даж до более привлекательного для покупателей уровня. 
   Снижение ставок аренды и цен продажи по-прежнему не будет носить массовый характер: 
общее снижение ценового уровня возможно во всех сегментах, однако наибольшее падение 
цен будут демонстрировать объекты, сильно переоцененные в период острого дефицита и ак-
тивного роста рынка, когда по многим объектам рост ценовых показателей носил инерцион-
ных характер. До конца _________г. ставки аренды могут снизиться в среднем еще на 10-15%. 
   Объем поглощения площадей по-прежнему будет существенно ниже ранее демонстрируе-
мых показателей. С учетом существенного объема нового предложения, уже вышедшего и 
планируемого, объем свободных помещений по-прежнему будет расти. 
   Оживление рынка офисной недвижимости начнется с первыми признаками оздоровления 
экономики, однако, по всей видимости, созданный за этот период излишек предложения ока-
жется достаточным для удовлетворения спроса в течение еще как минимум полутора-двух 
лет. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

7.1. Описание района ____________. 
  Район __________ расположен в северо-восточной части Центрального административного 
округа Москвы. _________ граничит с районами ___________________, (рис.7.1.1.). 

Рис. 7.1.1.: Расположение района _____________ в г. Москве. 

Граница ____________ района проходит: по оси __________, далее по осям: 
_____________, далее, пересекая _____________, по осям: _______________, ______________, 
проезда вдоль границы эстакады, далее, пересекая эстакаду, по оси _____________, северо-
западным границам владений N 28 по ______________, _________________ границам полосы 
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отвода _____________, осям: __________________., оси _____________ направления МЖД, 
осям: ____________________________. 

Рис. 7.1.2. Карта района _____________. 

   На территории района (816 га) по данным последней переписи проживает около 100,9 
тыс.чел. 
   Основными транспортными магистралями района являются: 
_________________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________________
________________________________________. 
   В районе достаточно развита транспортная инфраструктура. Протяженность улично-
дорожной сети составляет 68 км. На территории района и по его границам расположено 10 
станций метрополитена: станции метро ______________________________________________.    
Наземный общественный транспорт представлен автобусными, троллейбусными и трамвай-
ными маршрутами, а также продублированы маршрутными такси. На территории района рас-
положены две пассажирские ж/д станции _______________________________________. 

   По оценке Москомприроды, район относится к группе неблагоприятных, так как более 100 
промышленных (__________________________________________) и транспортных предприя-
тий, автомагистрали с интенсивными транспортными потоками загрязняют атмосферу; необ-
ходимые санитарно-защитные зоны практически отсутствуют. 
   Исторически сложившаяся застройка района отличается повышенной плотностью. В цен-
тральной части выделяется застройка XIX - начала XX вв. (всего 30,8% строений), а также 
1930—60-х гг. Преобладают малоэтажные строения (до 4 этажей). Около 70% зданий имеют 
высокую степень износа. 
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   Наряду с жилой застройкой и промышленными объектами в районе значительное количе-
ство начальных, общеобразовательных, специальных и высших учебных заведений: 

 40 заведений дошкольного образования;
 27 общеобразовательных школ;
 2 профессиональных технических училища;
 16 вузов и т.д.;

   Сферу торговли на территории ____________ района представляют около 250 предприятий 
всех видов собственности. Бытовое обслуживание населения осуществляют около 80 пред-
приятий общественного питания и около 140 предприятий службы быта. 
   В ___________ районе 8 поликлиник (в том числе 2 детские и 1 стоматологическая), 
4 специализированных диспансера, а также поликлиника, детский туберкулёзный санаторий, 
городской онкологический диспансер, городская клиническая больница, гинекологическая 
больница, и ряд других лечебно-профилактических учреждений. 
   В сеть культурно-просветительских учреждений района входят публичная Историческая 
библиотека, _______________________________________________________________. 
   Среди спортивных сооружений - спортивный комплекс _________, стадионы «__________» 
и «__________». 
   Сохранилось более 130 историко-культурных и архитектурных памятников, реконструкция 
которых началась в 1970-х гг. К достопримечательностям района относятся 
__________________________________________________. На территории ___________ райо-
на более 20 действующих храмов. 
   Наиболее популярные места рекреации и отдыха: ____________________________________. 

7.2. Описание территории, на которой расположено здание объекта оценки. 
   Здание расположено в зоне смешанной застройки в 6-8 минутах пешком от станции метро 
«___________». Территория, на которой расположено здание, ограничено улицами _________. 
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Рис.: 7.2.: Местоположение объекта оценки. 

7.3. Характеристика оцениваемого объекта. 
Основные параметры объекта оценки приведены в таблице 7.3. 

Таблица 7.3.: Основные характеристики объекта оценки. 
№ 
п/п 

Параметр Значение 

Земельный участок 
1. Кадастровый номер квартала 77:01:0001029
2. Категория земель земли поселений 
3. Вид права аренда 

Срок аренды 10 лет 
4. Вид разрешенного использования данные не предоставлены 

5.
Кадастровая стоимость (кадастровый
квартал), руб./м.кв.

41 712 

6. Площадь земельного участка, м.кв. 600
Здание д.5/1, стр.3 
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1. Фото

2. Готовность объекта введено в эксплуатацию 
3. Функциональное назначение нежилое 
4. Год постройки до 1917 г. 

5.
Год проведения капитального ремонта /
реконструкции

частичная реконструкция – 1996, 97 г.г 

6. Количество этажей подвал + 2 + мансарда 
7. Площадь застройки, м.кв. 357
8. Строительный объем, м.куб. 4242
9. Общая площадь помещений, м.кв. 969,05
10. Ср. полезная высота потолков, м 3,1
11. Материал конструктивных элементов:

- фундаменты бутовый ленточный 
- стены наружные и внутренние кирпичная кладка 
- перегородки деревянные 
- перекрытия и покрытия по металлическим балкам 
- кровля профлист по металлическим конструкциям 
- наружная отделка  штукатурка, фасадная краска 

12.
Материал конструктивных элементов
внутренней отделки: 

- потолки 
подвесные, типа «Армстронг»; подвесные реечные метал-
лические 

- стены стеновые панели; обои, ВД краска 
- полы ламинат; линолеум; керамическая плитка 

- окна 
профиль ПВХ, стеклопакеты, сварные металлические 
решетки (1-й этаж) 

- двери 
входные – металлические; 
межкомнатные – деревянные, филенчатые 

13.
Инженерные коммуникации и оборудова-
ние:

- отопление
центральное, установочные приборы импортного произ-
водства 

- водоснабжение
центральное, установочные приборы импортного произ-
водства 

- канализация
центральное, установочные приборы импортного произ-
водства 

- электроснабжение
медные кабели и провода, проложенные скрыто; уста-
новочные приборы импортного производства 

- кондиционирование сплит-системы 
- вентиляция приточно-вытяжная 
- телефонная связь имеется 
- интернет выделенный канал 
- локальные сети имеются 
- охранно-пожарная сигнализация имеется 
- телевидение спутниковое 

14.
Состояние конструктивных элементов
здания

удовлетворительное 
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15. Источник информации
Результаты осмотра, предоставленная документация, 
устная информация Заказчика 

Здание д.5/1, стр.2 

1. Фото

2. Готовность объекта введено в эксплуатацию 
3. Функциональное назначение нежилое 
4. Год постройки до 1900 г. 

5.
Год проведения капитального ремонта /
реконструкции

реконструкция – 1997 г.; 

6. Количество этажей 2 
7. Площадь застройки, м.кв. 34
8. Строительный объем, м.куб. 230
9. Общая площадь помещений, м.кв. 53
10. Ср. полезная высота потолков, м 3,0
11. Материал конструктивных элементов:

- фундаменты бутовый ленточный 
- стены наружные и внутренние кирпичная кладка 
- перегородки деревянные 
- перекрытия и покрытия по металлическим балкам 
- кровля профлист по металлическим конструкциям 
- наружная отделка  штукатурка, фасадная краска 

12.
Материал конструктивных элементов
внутренней отделки: 

- потолки 
подвесные, типа «Армстронг»; подвесные реечные метал-
лические 

- стены стеновые панели; обои, ВД краска 
- полы ламинат; линолеум; керамическая плитка 

- окна 
профиль ПВХ, стеклопакеты, сварные металлические 
решетки (1-й этаж) 

- двери 
входные – металлические; 
межкомнатные – деревянные, филенчатые 

13.
Инженерные коммуникации и оборудова-
ние:

- отопление
центральное, установочные приборы импортного произ-
водства 

- водоснабжение
центральное, установочные приборы импортного произ-
водства 

- канализация
центральное, установочные приборы импортного произ-
водства 

- электроснабжение
медные кабели и провода, проложенные скрыто; уста-
новочные приборы импортного производства 

- кондиционирование сплит-системы 
- вентиляция приточно-вытяжная 
- телефонная связь имеется 
- интернет выделенный канал 
- локальные сети имеются 
- охранно-пожарная сигнализация имеется 
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- телевидение спутниковое 

14.
Состояние конструктивных элементов
здания 

удовлетворительное 

15. Источник информации
Результаты осмотра, предоставленная документация, 
устная информация Заказчика 

8. АНАЛИЗ  НАИЛУЧШЕГО  И  НАИБОЛЕЕ  ЭФФЕКТИВНОГО  ИСПОЛЬ-

ЗОВАНИЯ .  

   Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его использование, 
являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуще-
ствимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта 
будет максимальной. 
   Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:  

Юридическая правомочность: рассмотрение законных способов использования, кото-
рые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и 
памятниках, экологическим законодательствам.  

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного 
объекта способов использования. 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешен-
ных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу имущества. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того варианта застройки, который из фи-
зически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования 
объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стои-
мость. 
   По своей структуре объект оценки является многофункциональным. В оцениваемом здании 
расположены административные площади и предприятие розничной торговли. Анализ НЭИ 
целесообразно проводить для каждой части соответствующего функционального назначения. 
   Альтернативное использование оцениваемых помещений представлено в таблице 8.1. 

Таблица 8.1.: Альтернативное использование частей оцениваемого объекта. 
Текущее использование Альтернативное использование 

Административные площади Торговые площади 
Площади под предприятие обще-
ственного питания 

   Анализ законного способа использования оцениваемых площадей (юридическая правомоч-
ность). Результаты анализа законного способа использования оцениваемых площадей пред-
ставлены в таблице 8.2. 

Таблица 8.2. Результаты анализа законного способа использования оцениваемых площадей. 
Текущее использование (адми-

нистративные площади) 
Торговые площади Площади под предприятие обще-

ственного питания 
+ + +

   Анализ технологически реальных для объекта способов использования. Результаты анализа 
технологически реальных для объекта способов использования представлены в таблице 8.3. 

Таблица 8.3.: Результаты анализа технологически реальных для объекта способов использо-
вания. 

Административные площади Торговые площади Площади под предприятие обще-
ственного питания 

+ - - 
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Для организации на оцениваемых площадях предприятия торговли или предприятия общественно-
го питания необходимо провести комплексное переоборудование помещений (включая перепланировку 
для организации торгового зала, обеденного зала, производственной зоны и складских площадей). 
Особенностью оцениваемого здания является наличие значительного количества внутренних несущих 
стен, что не позволяет провести эффективную перепланировку существующих помещений для орга-
низации торгового или обеденного зала. 

   Анализ максимальной эффективности оцениваемых площадей. Исходя из полученных ре-
зультатов, максимально эффективным будет использование оцениваемых помещений под ад-
министративные цели. 

9. ВЫБОР  ПОДХОДОВ  ОЦЕНКИ .

   Для выбора подходов оценки был проведен сравнительный анализ информации о рынке 
офисной недвижимости со сведениями необходимыми для применения того или иного подхо-
да. Результаты анализа представлены в таблице 9. 

Таблица 9.: Результаты анализа по выбору подходов оценки. 
Наименование 

подхода 
Необходимые сведения Доступные сведения Выводы 

Затратный 

Для определения стоимости 
офисных площадей в рамках 
затратного подхода необходимы 
следующие основные сведения: 
данные по земельному участку 
позволяющие определить его 
стоимость, информация об объ-
емно-планировочных парамет-
рах здания для определения 
затрат на строительство улуч-
шений земельного участка, 
определение предприниматель-
ской прибыли. 

В ходе анализа доступности информа-
ции на рынке, а также информации 
предоставленной владельцем имуще-
ства было установлено следующее: 
Сведения о продаже имущественных 
прав на земельный участок под разме-
щение офисной недвижимости не выяв-
лены. 
Как правило, определение прибыли 
предпринимателя происходит путем 
анализа фактических инвестиционных 
проектов по соответствующим объек-
там или на основании специализиро-
ванных обзоров составленных профес-
сиональными участниками рынка. В 
условиях финансового кризиса прибыли 
девелоперов значительно снизились. 
Серьезных исследований прибыли 
предпринимателя на момент оценки не 
проводились. 

Исходя из результатов про-
веденного анализа, исполь-
зование затратного подхода 
при расчете стоимости объ-
екта оценки возможно доста-
точно условно. 

Сравнительный 

Для определения стоимости 
офисных площадей в рамках 
сравнительного подхода необ-
ходимы следующие основные 
требования: развитый рынок 
продаж оцениваемого сектора 
недвижимости, доступность и 
достоверность информации по 
соответствующему сектору 
рынка. 

В ходе проведенного анализа было 
установлено, что рынок продаж офис-
ных площадей в г. Москве является 
достаточно развитым. Следует отме-
тить, что доступной информацией явля-
ется не стоимость продажи, а стоимость 
оферты. 

Исходя из результатов про-
веденного анализа, исполь-
зование сравнительного 
подхода при расчете стоимо-
сти объекта оценки, возмож-
но. 

Доходный 

Для определения стоимости 
офисных площадей в рамках 
доходного подхода необходимы 
следующие основные требова-
ния: развитый рынок аренды 
оцениваемого сектора недвижи-
мости, доступность и достовер-
ность информации по соответ-
ствующему сектору рынка. 

В ходе анализа доступности необходи-
мой информации на рынке было уста-
новлено, что рынок аренды офисных 
площадей в г. Москве развит значи-
тельно лучше рынка продаж. 

Исходя из результатов про-
веденного анализа, исполь-
зование доходного подхода 
при расчете стоимости объ-
екта оценки, возможно. 
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10. ОЦЕНКА  ОБЪЕКТА  ЗАТРАТНЫМ  ПОДХОДОМ .

10.1. Методические основы затратного подхода в оценке недвижимости. 
   Затратный подход к оценке недвижимости определяет ее стоимость как сумму остаточной 
стоимости зданий и земельного участка. Подобно доходному и сравнительному подходам за-
тратный основывается на сравнительном анализе, который в данном случае позволяет опре-
делять затраты, необходимые для воссоздания объекта недвижимости, представляющего точ-
ную копию оцениваемого объекта или замещающего его по назначению. Рассчитанные затра-
ты корректируют на фактический срок эксплуатации, состояние и полезность оцениваемого 
объекта. 
   Затратный подход содержит элементы рыночной оценки, поскольку участники рынка соот-
носят стоимость приобретаемого объекта с потенциально необходимыми затратами на строи-
тельство нового здания. При оценке недвижимости затратным подходом оценщик учитывает 
влияние варианта оптимальной полезности объекта на итоговую стоимость. 
   В процессе оценки определяются прямые и косвенные затраты, а также предприниматель-
ская прибыль, необходимые для строительства существующего здания и создания инфра-
структуры участка, которые суммарно представляют стоимость нового здания на дату оценки. 
Затем рассчитывается общий накопленный износ, на величину которого уменьшается полная 
стоимость здания для получения остаточной стоимости. Сумма полученного значения стои-
мости и стоимости земельного участка представляет стоимость оцениваемой недвижимости. 

Затратный подход - это тот подход к оценке, который определяет стоимость путем 
определения нынешней (текущей) стоимости актива за вычетом различных видов износа: фи-
зического, функционального и экономического. 
   Применение затратного подхода в данном случае предполагает последовательное осу-
ществление следующих этапов: 

 Оценка стоимости земельного участка, как незастроенного, с учетом варианта
его наиболее эффективного использования. 

 Расчет прямых и косвенных затрат для строительства зданий на дату оценки.
 Определение величины предпринимательской прибыли, соответствующей тре-

бованиям рынка. 
 Расчет полной восстановительной стоимости зданий как суммы прямых, кос-

венных затрат и предпринимательской прибыли. 
 Расчет общего накопленного износа здания, как суммы физического, функцио-

нального и внешнего старения. 
 Расчет остаточной стоимости зданий, как разницы между полной восстанови-

тельной стоимостью и расчетной величиной общего накопленного износа. 
 Расчет стоимости объекта недвижимости, как суммы стоимости земельного

участка и остаточной стоимости строений. 
 Корректировка стоимости объекта недвижимости на стоимость элементов дви-

жимого имущества, прикрепленных к оцениваемым строениям (оборудование, мебель, аппа-
ратура и др.) и стоимость безусловного права собственности, относительно оцениваемого 
имущественного права, чтобы получить показатель стоимости конкретного имущественного 
права в недвижимости. 
   Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому предполагает-
ся, что информированный покупатель не заплатит за актив больше, чем стоимость производ-
ства аналогичного имущества, эквивалентного по своим качествам и полезности оцениваемо-
му объекту.  
   Стоимость согласно затратному подходу рассчитывается по формуле:  

Сзат = Сзу + Сстр * (1 - И), 
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где: 
Сзат - стоимость объекта, рассчитанная затратным подходом;  
Сзу - рыночная стоимость земельного участка, на котором расположен объект;  
Сстр - стоимость строительства нового объекта;  
И - величина накопленного износа.  
Стоимость улучшений земельного участка принимается равной либо стоимости вос-

производства, либо стоимости замещения. 
Стоимость воспроизводства (reproduction cost value) - сумма затрат в рыночных це-

нах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту 
оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оцен-
ки. 
   Если физически невозможно рассчитать стоимость воспроизводства, потому что некоторые 
виды материалов уже больше не производятся или это нецелесообразно с точки зрения техно-
логического прогресса, в качестве соответствующей базы для расчетов берется полная стои-
мость замещения. 

Стоимость замещения (replacement value) - сумма затрат на создание объекта, ана-
логичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с 
учетом износа объекта оценки. Затраты замещения предусматривают использование совре-
менных материалов, техники и конструкций. 
   В оценочной практике используются следующие методы определения полной восстанови-
тельной стоимости: 

 метод сравнительной единицы;
 метод разбивки по компонентам;
 метод количественного обследования.

   Выбор метода определяется целью оценки и необходимой точностью расчета. 
Метод сравнительной единицы основан на использовании стоимости строительства 

сравнительной единицы (1кв.метр, 1куб.метр) аналогичного здания. Стоимость сравнитель-
ной единицы аналога требует корректировки на выявленные различия между ним и оценива-
емым объектом (физические параметры, наличие легко монтируемого оборудования, условия 
финансирования и т.д.). 
   Полная восстановительная стоимость оцениваемого объекта определяется путем умножения 
откорректированной стоимости единицы сравнения на количество единиц сравнения (пло-
щадь, кубатура). 
   Для определения величины затрат обычно применяются различные справочные и норма-
тивные материалы, например, «Укрупненные показатели стоимости строительства», «Укруп-
ненные показатели стоимости восстановительной стоимости». 

Для расчета используется следующая формула: 

Сн = Се.с.*So*К1*К2*К3*К4*К5, 
где: 
Сн — стоимость оцениваемого объекта; 
Се.с. — стоимость 1 кв. или кубического метра типичного сооружения на базовую да-

ту; 
Sо — количество единиц сравнения (площадь или объем оцениваемого объекта) 
К1 — коэффициент, учитывающий выявленные отличия между оцениваемым объек-

том и выбранным типичным сооружением по площади, объему, прочим физическим парамет-
рам; 

К2 — коэффициент корректировки на местоположение объекта; 
К3 — коэффициент изменения стоимости строительно-монтажных работ в период 

между базовой датой и датой на момент оценки; 
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К4 — коэффициент, учитывающий прибыль застройщика; 
К5 — коэффициент, учитывающий НДС (%). 

   В основе данного метода лежит стоимость единицы сравнения типичного объекта или ана-
лога, при выборе которого необходимо соблюдать сходство функционального назначения, 
физических характеристик, класса конструктивных систем, даты ввода объекта в эксплуата-
цию и другие характеристики. 
   Метод сравнительной единицы оценивает стоимость объекта по стоимости замещения. Это 
связано с тем, что используемая в расчетах стоимость сравнительной единицы представляет, 
как правило, не идентичный объект, а близкий аналог. 

Метод разбивки по компонентам основан на использовании качественно другой ин-
формации. Отдельные строительные компоненты здания: фундамент, стены, перекрытия и др. 
– оцениваются по стоимостным показателям, включающим прямые и косвенные затраты, не-
обходимые для возведения единицы объема конкретного компонента. Стоимость всего здания 
рассчитывается как сумма стоимостей всех компонентов по формуле: 

, 

где: 
Сзд. — стоимость строительства здания в целом; 
Vj — объем j-го компонента; 
Cj — стоимость единицы объема; 
N — количество выделенных компонентов здания; 
Кн — коэффициент, учитывающий имеющееся отличия между оцениваемым объек-

том и выбранным типичным сооружением (для идентичного объекта Кн = 1); 
Ки — коэффициент, учитывающий совокупный износ. 
Метод разбивки по компонентам имеет несколько разновидностей: 
 метод субподряда;
 разбивка по профилю работ;
 выделения затрат.
Метод субподряда основан на использовании информации о стоимости работ, вы-

полняемых по договорам субподряда, заключаемых генеральным подрядчиком со специали-
зированными строительным организациями — субподрядчиками. Полная восстановительная 
стоимость рассчитывается как сумма затрат по всем субподрядным строительно-монтажным 
работам. 

Метод разбивки по профилю предполагает оценку полной восстановительной стои-
мости как суммы затрат по найму отдельных специалистов строителей (каменщиков, штука-
туров, плотников и др.) 

Метод выделенных затрат предполагает системное использование единиц сравне-
ния для оценки различных компонентов зданий, после чего результаты частных оценок сум-
мируются. 

Метод количественного обследования предполагает создание новой сметы на оцени-
ваемый объект в ценах на дату оценки. Для этих целей проводятся детальный количествен-
ный и стоимостной анализ, а также расчет затрат на строительные и монтажные работы от-
дельных компонентов и здания в целом. При расчете учитываются прямые затраты, наклад-
ные расходы и иные затраты, представляющие полную смету на строительство оцениваемого 
объекта. Метод количественного обследования дает наиболее точный результат полной вос-
становительной стоимости, однако является наиболее трудоемким. 
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   Под общим накопленным износом подразумевается потеря стоимости оцениваемого объек-
та по всем возможным причинам. Величина общего накопленного износа представляет раз-
ницу между рыночной стоимостью строений на дату оценки и его полной восстановительной 
стоимостью, рассчитанной либо как стоимость воспроизводства, либо как стоимость замеще-
ния. Затратный подход рассматривает полную восстановительную стоимость оцениваемых 
зданий исходя из предположения, что они новые. Поэтому оценив величину общего накоп-
ленного износа для зданий, оценщики вычитают ее из показателя полной восстановительной 
стоимости и получают в результате остаточную стоимость здания. 
   Оценочный износ отражает реакцию рынка на те или иные характеристики оцениваемого 
объекта, отличающие его от аналогичного гипотетически вновь построенного объекта на дату 
оценки. Износ строений возникает под воздействием трех основных причин, которые могут 
проявляться как комплексно, так и изолировано. В оценке выделяют следующие причины по-
тери стоимости зданий: 

 физический износ;
 функциональное старение;
 внешнее (экономическое) старение.
Физический износ — это потеря стоимости зданий в результате их эксплуатации и 

воздействия природных сил. 
Функциональное старение представляет потерю стоимости зданий в результате несо-

ответствия их функциональных характеристик требованиям рынка на дату оценки. К таким 
недостаткам можно отнести конструктивные элементы здания, строительные материалы, ди-
зайн и др., которые снижают функциональность, полезность и, следовательно, ценность зда-
ния. 

Внешнее (экономическое) старение представляет собой потерю стоимости здания 
или объекта собственности в результате отрицательного воздействия внешних по отношению 
к оцениваемому объекту факторов. Внешнее старение может возникнуть в результате изме-
нения физического окружения объекта оценки или негативного влияния рыночной среды. Та-
ким образом, локальная закрепленность объекта обуславливает существование внешних при-
чин, которые не могут контролироваться собственником недвижимости, арендодателем или 
арендатором. 
   При расчете накопленного износа используются следующие термины: 

Срок экономической службы — это период времени, в течение которого здание име-
ет стоимость и, следовательно, увеличивает стоимость недвижимости. Данный срок охваты-
вает период от постройки до того момента, когда строение перестанет вносить экономиче-
ский вклад в стоимость объекта. Этот период обычно меньше срока физического существова-
ния здания. Для оценки срока экономической службы необходимо изучить типичные сроки 
экономической службы аналогичных зданий, проданных недавно по рыночной стоимости. 
   Срок экономической службы формируется под влиянием ряда факторов, таких как: 

 физические факторы: темпы износа физических компонентов здания с учетом
качества строительных работ, назначения объекта, климатических условий; 

 функциональные факторы: темпы совершенствования строительных и энерго-
сберегающих технологий, изменение архитектурных предпочтений, эффективность строи-
тельных проектов; 

 внешние или экономические факторы: краткосрочная и долгосрочная динамика
спроса и предложения, жизненный цикл региона и конкретной территории, приемлемые 
условия финансирования. 

Срок полезной службы — это период времени, в течение которого физические эле-
менты строений могут функционировать. Следует подчеркнуть, что некоторые компоненты 
строений могут иметь достаточно длительный срок службы, существенно превышающий срок 
полезной службы всего здания. Элементы здания можно поделить на два типа. К первому от-
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носят так называемые элементы длительного пользования, срок полезной службы которых не 
меньше срока экономической службы здания. К ним относят стены, фундамент, подземные 
коммуникации и др. Второй вид включает коротко живущие элементы, срок полезной службы 
которых меньше срока экономической службы здания, например, кондиционеры, кровля, 
внутренняя отделка и др. Разграничение элементов на долго и коротко живущие позволяет 
избежать двойного счета при оценке износа методов разбивки. 

Остаточный срок экономической службы — это определяемый период, в течение 
которого строения будут после даты оценки вносить вклад в стоимость объекта собственно-
сти. Остаточный срок экономической службы охватывает период времени от даты оценки до 
окончания экономической службы. Если наиболее эффективный вид использования объекта 
не изменяется, остаточный срок экономической службы здания не превышает общего срока 
экономической службы, но иногда может совпадать с ним. 

Остаточный срок полезной службы — это определяемый период времени от факти-
ческого возраста здания до конца его общего срока полезной службы. Остаточный срок по-
лезной службы долгоживущего элемента совпадает с остаточным сроком экономической 
службы или превышает его. 

Фактический возраст — это число лет, прошедших с момента ввода здания в экс-
плуатацию до даты оценки. Фактический возраст при оценке износа является исходной точ-
кой отсчета для определения действительного возраста, кроме того, он необходим для расчета 
физического износа долго и коротко живущих компонентов здания. 

Действительный возраст — это возраст, соответствующий фактическому состоя-
нию и полезности оцениваемого здания. Аналогичные постройки, введенные в эксплуатацию 
в одно и тоже время, будут иметь при одинаковом способе начисления равную бухгалтерскую 
амортизацию, однако в силу внутренних и внешних факторов они могут получить различный 
оценочный износ. Действительный возраст и остаточный срок экономической службы в сум-
ме составляют общий срок экономической службы. Разница между общим сроком экономи-
ческой службы и действительным возрастом здания дает остаточный срок экономической 
службы. Данная взаимосвязь позволяет использовать информацию по аналогичным зданиям 
для оценки каждого из вышеперечисленных понятий. 
   Величина износа должна отражать реакцию информированного и разумного покупателя, а 
также рынка на состояние и качество здания. Основной целью идентификации износа являет-
ся выявление видов износа, признаваемых рынком, и их соотношения в общей потере стои-
мости. 
   Существующие методы расчета износа можно применять для решения прямых и конкрет-
ных задач, а также для косвенных расчетов при проверке обоснованности других методов. 
   Теория оценки недвижимости выделяет три основных метода расчета износа: 

 метод рыночной выборки;
 метод срока службы;
 метод разбивки.

   Первые два метода применяют главным образом для определения общей суммы износа. 
Метод разбивки используют для распределения известной суммы общего износа между фи-
зическим, функциональным и внешним старением. 

Метод рыночной выборки. В данном методе используются рыночные данные о сопо-
ставимых объектах, по которым может быть определена величина износа. Этот метод позво-
ляет рассчитать общую величину износа по всем возможным причинам, определить общий 
срок экономической службы, а также размер внешнего (экономического) старения. Метод 
рыночной выборки предполагает последовательное проведение оценщиком следующих эта-
пов: 

 Отбор и идентификация сделок с сопоставимыми объектами не-
движимости, имеющими сходный с оцениваемым объектом уровень износа. 
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Сделки должны удовлетворять двум основным условиям. Во-первых, совер-
шаться на дату, близкую к дате оценки, и, во-вторых, принадлежать к рынку 
оцениваемого объекта. 

 Расчет и внесение необходимых поправок в сопоставимые прода-
жи на выявленные различия, включая переданные имущественные права, фи-
нансирование и условия сделки. Если оценщик может определить стоимость 
отложенного ремонта и функционального старения, на эту сумму необходимо 
скорректировать цену продажи, так как в данном случае износ не будет вклю-
чать восстановимые 

компоненты. 
 Расчет остаточной стоимости схожих зданий как разницы между

ценой каждого сопоставимого объекта и стоимостью земли. 
 Расчет полной восстановительной стоимости строений для каждо-

го аналога на момент продажи. Вид восстановительной стоимости: воспроиз-
водственная или стоимость замещения должен быть одинаковыми. Показа-
тель восстановительной стоимости должен охватывать все строения. 

 Расчет в денежном выражении общего накопленного износа как
разницы полной восстановительной стоимости строений и их остаточной сто-
имости. Если не вносились поправки в цены продажи для восстанавливаемых 
компонентов, то полученная сумма будет включать все виды устранимого и 
неустранимого износа, возникающие под воздействием всех возможных при-
чин. Если данная поправка была сделана, то полученный результат будет 
представлять собой сумму неустранимого износа под воздействием всех фак-
торов. 

 Преобразование стоимостной величины износа в процентный по-
казатель (норму) путем деления по каждому объекту суммы общего износа на 
величину полной восстановительной стоимости. Если сроки сделок относи-
тельно близки к дате оценки объекта недвижимости, то процентные показате-
ли можно использовать для расчета общего износа оцениваемого объекта. 

 Если оцениваемый объект имеет отличия по таким элементам, как
дата продажи, местоположение, качество обслуживания, то полученную про-
центную норму, отражающую общее обесценение здания за весь срок службы, 
пересчитывают в годовое значение. Для этого общую процентную норму надо 
разделить на фактический либо действительный возраст. На основе анализа 
всего массива сопоставимых объектов рассчитывается диапазон нормы годо-
вого износа в процентах. Поскольку для каждой сопоставимой сделки не все-
гда можно получить точные значения действительного возраста, наиболее 
приемлемый диапазон значений нормы годового износа рассчитывают на ос-
нове фактического возраста сопоставляемых сделок. 

 Анализ диапазона значений, выбор наиболее приемлемой нормы
для оцениваемого объекта и корректировка величины общего износа с учетом 
возраста оцениваемого объекта. Полученную по сопоставимым объектам го-
довую норму износа можно использовать для расчета общего срока экономи-
ческой службы оцениваемого объекта, который необходим для применения 
метода срока службы. 

Метод срока службы базируется на требовании инвестора о 100% амортизации зда-
ния в течение срока его экономической службы, так как это обеспечивает полный возврат ин-
вестированного капитала. Поэтому до окончания срока экономической службы износ не мо-
жет быть 100%. В данном методе действительный возраст и срок экономической службы зда-
ния являются основными понятиями, которые использует оценщик. Процент общего износа 

http://tse.expert
http://tse.expert/what-we-do/examination/calculator/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

 

33

определяется как отношение действительного возраста объекта к сроку его экономической 
службы. Сумма износа рассчитывается последующим умножением этого коэффициента изно-
са на величину полной восстановительной стоимости. 
   Метод срока службы состоит из следующих этапов: 

 Определение прогнозируемого общего срока экономической службы по
сходным зданиям, функционирующим на данном рынке. 

 Расчет действительного возраста оцениваемого здания, который может
равняться фактическому возрасту, если у здания типичный уровень обслуживания. 

 Расчет соотношения действительного (фактического) возраста и общего
срока экономической службы, являющего предельной нормой износа строений. 

 Определение суммы общего износа зданий путем умножения полной
восстановительной стоимости на предельную норму износа. 

 Расчет остаточной стоимости зданий, как скорректированной на расчет-
ный процент износа полной восстановительной стоимости зданий. 

   Хотя данный метод расчета износа менее точен по сравнению с другими, он отличается 
наибольшей простотой и часто используется, для того чтобы рассчитать долю здания в стои-
мости объекта недвижимости. 
   Возраст здания соответствует периоду времени от ввода его в эксплуатацию до даты оцен-
ки. Базой фактического возраста являются хронологические даты. Действительный возраст 
опирается на мнение оценщика и анализ рыночной ситуации. Действительный возраст здания 
может отклоняться от его фактического возраста, как в большую, так и в меньшую сторону. 
Действительный возраст может быть меньше фактического, если здание было качественно 
построено, проектно-изыскательские работы проведены надлежащим образом, впоследствии 
имело высокий уровень эксплуатации, либо было соответствующим образом модернизирова-
но. Плохое эксплуатационное обслуживание, допущенные просчеты в ходе строительства мо-
гут привести к тому, что действительный возраст здания будет больше фактического. В мето-
де срока службы важным моментом оценки действительного возраста здания является опре-
деление его фактического возраста. 

Метод разбивки главным образом применяют для разбивки общей суммы износа в 
соответствии с вызвавшими ее причинами. Метод дает положительный результат при недо-
статочности информации для метода схожих продажах или метода срока службы и предпола-
гает следующие этапы: 

 расчет физического износа здания;
 расчет функционального старения;
 расчет внешнего старения;
 определение остаточной стоимости зданий как разницы между

полной восстановительной стоимостью зданий и расчетной величиной выяв-
ленного физического, функционального и внешнего старения. 

   Метод разбивки выделяет три основных причины потери стоимости объекта недвижимости: 
 физический износ;
 функциональное старение;
 внешнее старение.

Физический износ происходит вследствие эксплуатации объекта недвижимости, воз-
действия природных факторов и фактора времени. Для объективной оценки физического из-
носа его разделяют на устранимый и неустранимый, а элементы здания, подлежащие физиче-
скому износу – на отложенный ремонт, а также долго живущие элементы и коротко живущие 
элементы. Элементы, не относящиеся к физическому износу, например, акт вандализма, ана-
лизируются отдельно. Метод разбивки на первом этапе оценивает все компоненты физиче-
ского износа, а затем они суммируются. 
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Функциональный износ связан с существованием недостатков в конструкции, матери-
алах или проекте здания. Функциональный износ также, как и физический делится на устра-
нимый и неустранимый. Он связан с дефектами непосредственно оцениваемого объекта не-
движимости, при этом здание может иметь избыточную достаточность по сравнению с ры-
ночными требованиями. 
   Для объективной оценки функционального износа его целесообразно классифицировать 
следующим образом: 

 Устранимое функциональное старение:
o требующее установки нового ранее не существовавшего элемента;
o требующее замены старого элемента новым;
o вызванное избыточной достаточностью, которую экономически

можно исправить. 
 Неустранимое функциональное старение:

o вызванное недостатком какого-либо элемента;
o вызванное избыточной достаточностью.

Внешнее старение представляет собой снижение стоимости в результате воздействия 
факторов, не связанных с оцениваемым объектом. Факторы, не связанные с физическим изно-
сом и функциональным старением, относят к внешнему старению. Это могут быть экономи-
ческий фактор, местоположение и др. Указанные факторы могут оказывать влияние, как на 
земельный участок, так и на строения. Способы устранения внешнего старения, как правило, 
требуют изменения рыночных норм, поэтому на дату оценки оно обычно не поддается устра-
нению, но это не означает, что выявленные причины внешнего старения действует всегда. 

Расчет износа методом разбивки. Существует пять основных способов расчета раз-
личных видов износа методом разбивки: 

 расчет стоимости восстановления;
 расчет отношения возраста и срока службы;
 расчет функционального старения;
 анализ парных продаж;
 метод капитализации арендных убытков.

Расчет стоимости восстановления включает как устранимый физический износ, 
так и устранимое функциональное старение. 

Расчет отношения возраста и срока службы используется для определения устра-
нимого и неустранимого физического износа, как для коротко, так и для долго живущих эле-
ментов. 

Расчет функционального старения может использоваться для всех видов функцио-
нального старения. 

Метод парных продаж и метод капитализации арендных убытков может приме-
няться для расчета неустранимого функционального старения, а также для расчета внешнего 
старения. 
   Применение метода разбивки. Существует два способа применения метода разбивки: 

 от общего к частному. (Известная величина общего износа рас-
пределяется по его основным видам, выявленным на анализируемом объекте); 

 от частного к общему. (Расчет величины общего износа как сум-
мы выявленных и оцененных его видов). 

От общего к частному. На первом этапе выявляют и рассчитывают все статьи физи-
ческого износа. Остаток представляет сумму функционального и внешнего старения. На вто-
ром этапе выявляют и рассчитывают функциональное старение по всем статьям, затем их 
суммируют и вычитают из остаточной величины износа. Разница представляет внешнее ста-
рение объекта недвижимости. Если выявлен ущерб, причиненный зданию повреждением или 
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актом вандализма, рассчитываются затраты на его устранение, которые прибавляются к об-
щей величине износа. 

От частного к общему. На первом этапе вычисляют все статьи физического износа, 
затем их суммируют, чтобы получить общую величину. На втором этапе вычисляют все ста-
тьи функционального старения и суммируют их, чтобы получить общую величину функцио-
нального старения. На третьем этапе рассчитывают внешнее старение методом анализа пар-
ных продаж или методом капитализации арендных убытков. Показатель внешнего старения 
следует распределить между земельным участком и строениями. На четвертом этапе все виды 
физического износа, функционального и внешнего старения, а также выявленного ущерба 
суммируют, чтобы получить величину общего износа. 

Расчет отложенного ремонта. К отложенному ремонту относят элементы здания, 
которые на дату оценки имеют полный (100%) физический износ. Возраст такого элемента 
равен или превышает его общий полезный срок службы. К основным критериями устранимо-
сти отложенного ремонта относят следующие: 

 если в результате ремонта стоимость здания увеличивается на сумму,
равную или превышающую расходы; 

 если при отсутствии увеличения стоимости здания в целом ремонт поз-
воляет поддерживать стоимость других элементов здания. 

   Оценка стоимости отложенного ремонта рассчитывается на основе затрат, необходимых для 
восстановления элемента до нового или достаточно нового состояния на дату оценки, а не по 
стоимости оцениваемых работ в ходе строительства объекта. 

Расчет устранимого физического износа коротко живущих элементов. Коротко жи-
вущие элементы — это элементы, с более коротким сроком службы, чем здание в целом, но 
не требующие замены на дату оценки. Их замена должна быть произведена в будущем. Они 
относятся к элементам, требующим восстановления. Такие коротко живущие элементы не 
имеют 100% физического износа. Критерии устранимости данных элементов аналогичны от-
ложенному ремонту. 
   Износ коротко живущих элементов оценивается раздельно по каждому выявленному эле-
менту на основе соотношения его возраста и общего срока службы, а также суммы затрат по 
его восстановлению на дату оценки. 

Расчет неустранимого физического износа долго живущих элементов. Долго живу-
щие элементы включают все элементы, которые не учитывались ранее в составе отложенного 
ремонта и коротко живущих элементов. Все долго живущие элементы имеют одинаковый 
возраст и общий срок службы, поэтому оцениваются комплексно. К ним относят подземные 
коммуникации, фундаменты, несущие стены и др. У долго живущих элементов износ менее 
100%, поэтому отсутствует необходимость их замены. Как правило, такой элемент не подле-
жит замене кроме исключительных случаев. Критерии устранимости долго живущих элемен-
тов совпадают с критериями других физических элементов. 
   Износ долго живущих элементов оценивают на основе стоимости всех элементов, которые 
ранее не были учтены при расчете физического износа и процента износа, определенного ме-
тодом срока службы. 

Расчет функционального износа. Функциональное старение — это снижение стои-
мости недвижимости в результате несоответствия ее функциональных характеристик требо-
ваниям рынка, которое заключается либо в недостатке, либо в избытке компонентов. Недо-
статок компонентов может проявляться как их отсутствие или как неисправная система. Из-
быток компонентов превышает рыночные требования, но не увеличивает стоимость недви-
жимости на сумму, равную затратам на его установку. 
   Если в результате устранения функционального износа стоимость недвижимости увеличит-
ся на сумму, равную затратам или превышающую их. 
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   Если восстановление несоответствующего рынку компонента не даст увеличения стоимо-
сти, но обеспечит поддержку стоимости других существующих компонентов. 
   Если ликвидация функционального старения не дает экономической выгоды, то такой износ 
считают неустранимым. Поэтому компоненты избыточной достаточности относят к неустра-
нимому износу. 
   Метод разбивки, используемый для расчета функционального устранимого и неустранимого 
старения, позволяет последовательно учитывать все компоненты таким образом, чтобы ни 
один элемент не был учтен дважды, занижая тем самым стоимость недвижимости. 
   Расчет включает следующие этапы: 

 Определяется стоимость существующего компонента, которая включена
в полную восстановительную стоимость здания. При отсутствии компонента его стои-
мость приравнивается к нулю. 

 По каждому компоненту рассчитывают стоимость физического износа.
 По каждому компоненту из его восстановительной стоимости вычитают

стоимость физического износа. Если компонент отсутствует, то износ не начисляется. 
 По каждому компоненту, имеющему устранимое функциональное старе-

ние, определяют затраты на восстановление компонента, учитывающие стоимость 
установки нового компонента и чистую утилизационную стоимость демонтируемого 
компонента. Расчет затрат на устранение функционального недостатка производится 
всегда, так как сравнение полученного результата с величиной изменения стоимости 
недвижимости позволяет классифицировать износ как устранимый или неустранимый. 

 Если функциональный износ классифицирован как неустранимый, то
стоимость, которая приходится на старение, прибавляют к ранее полученному резуль-
тату. Стоимость неустранимого функционального износа может быть получена мето-
дом капитализации арендных убытков или методом парных продаж. На этом этапе 
также необходимо сопоставить стоимость убытков от функционального старения, что-
бы проверить подлежит ли компонент восстановлению. Стоимость неустранимого 
функционального износа уменьшается на затраты, связанные с установкой нового 
компонента. 

 Суммирование всех статей для получения общего функционального ста-
рения, включающего все компоненты. 

   Данная методика позволяет оценить все виды функционального старения. Основополагаю-
щим этапом данной методики является классификация функционального износа как устрани-
мого или неустранимого. Устранимый износ оценивается по стоимости затрат на ликвида-
цию, неустранимый износ оценивается методами капитализации убытков и парных продаж. 
   Устранимый функциональный износ, вызванный отсутствием необходимого компонента. В 
данном случае функциональное старение оценивается как разница между затратами на уста-
новку нового компонента и стоимостью устранения функционального старения. 
   Устранимый функциональный износ, требующий замены существующего компонента. 
Устранимое функциональное старение компонента, имеющегося на оцениваемом объекте, 
обычно связано с его несоответствием стандартам данного рынка или неисправностью, ухуд-
шающей функционирование других систем. Такой компонент требует замены или модерни-
зации. Показателем затрат служит стоимость устранения недостатка, рассчитываемая как 
стоимость современного нового компонента плюс затраты на установку минус физический 
износ имеющегося компонента плюс чистая остаточная стоимость. Утилизационная стои-
мость компонента обычно соответствует затратам на демонтаж и транспортировку элемента, 
поэтому остаточная стоимость старого элемента обычно равняется нулю. 
   Устранимый функциональный износ, вызванный избыточной достаточностью. Данное 
функциональное старение связано с наличием у оцениваемого объекта компонента, превы-
шающего рыночные требования, но не увеличивающего стоимость объекта соответствующим 
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образом. Его можно считать устранимым, если после демонтажа избыточных компонентов 
стоимость объекта увеличивается, в противном случае избыточную достаточность экономи-
чески нецелесообразно устранять. 
   Оценка неустранимого функционального старения. Неустранимое функциональное старе-
ние не подлежит устранению в силу экономической нецелесообразности. Оно обычно вызва-
но отсутствием, неисправностью, избыточной достаточностью компонента. 
   Неустранимый функциональный износ, вызванный избыточной достаточностью. Устране-
ние данного вида функционального старения экономически нецелесообразно. В оценке влия-
ние данного фактора на итоговую стоимость недвижимости можно устранить, если использо-
вать при расчете полной восстановительных зданий стоимость замещения, а воспроизводства. 
Оценка по стоимости замещения исключает избыточные компоненты, так как они не копиру-
ются в смете. Тем не менее, необходимо рассчитать дополнительные расходы, связанные с 
избыточными компонентами, и вычесть их из стоимости объекта недвижимости. 

Оценка внешнего старения. Внешнее старение — это снижение стоимости недвижи-
мости в результате воздействия внешних по отношению к оцениваемому объекту факторов. 
Они обычно неустранимы на дату оценки, однако внешнее старение может быть временным, 
например, избыточное предложение аналогичных объектов, отсутствие метро и др. Экономи-
ческие факторы внешнего старения обычно затрагивают все объекты рынка. Некоторые фак-
торы внешнего старения (экология или нормы зонирования) могут касаться только оценивае-
мого объекта. 
   Факторы внешнего старения оказывают влияние как на стоимость земли, так изданий. Ино-
гда внешнее старение может быть отнесено только к земле, в других случаях — только к 
строениям, поэтому при изучении рынка необходимо отделить влияние старения на стои-
мость земли от влияния на стоимость строений. Для этих целей можно использовать полу-
ченный посредством анализа конъюнктуры рынка данного района показатель соотношения 
стоимости здания и объекта недвижимости. 
   Для расчета внешнего старения используют метод парных продаж и метод капитализация 
арендных убытков. 
   Этапы расчет восстановительной стоимости оцениваемого объекта в рамках затратного 
подхода: 

 определение полной восстановительной стоимости:
 определение величины накопленного износа:
 расчет восстановительной стоимости объекта оценки.

10.2. Определение полной восстановительной стоимости объекта оценки в рамках за-
тратного подхода. 
   При выборе способа расчета восстановительной стоимости определяющим является допу-
щение о том, что для целей оценки недвижимости не требуется разработка сметной докумен-
тации, соответствующей уровню детализации, необходимому для проектирования нового 
строительства. 
   Стоимость замещения или стоимость воспроизводства объектов недвижимости определяет-
ся с использованием, соответственно, ресурсных методов или базисных (индексных, компен-
сационных) методов (при этом предпочтение следует отдавать ресурсным методам). 
   Ресурсные методы определения стоимости замещения состоят в калькулировании в теку-
щих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для со-
здания объекта недвижимости. 
   В практике оценки при определении стоимости нового строительства объекта замещения 
применяют метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной 
единицы). 
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   В данном случае, в качестве метода определения стоимости замещения оцениваемого объ-
екта недвижимости, выбран метод сравнительной единицы. 
   На первом этапе процедуры оценки в рамках затратного подхода была рассчитана стои-
мость затрат на строительство в Московском регионе нового здания, аналогичного по своим 
объемно-планировочным решениям объекту оценки. 
   Расчеты производились на основании показателей стоимости строительства 1 м.куб. типо-
вых зданий, определенных по данным соответствущих разделов справочника оценщика 
«УПСС. Общественные здания», Москва-______, издаваемого фирмой «_________», и факти-
ческого строительного объема объектов оценки. 
   В разделе справочника 3.5 приведены данные об удельной стоимости строительства как 
зданий предназначенных под размещение предприятий общественного питания, так и их кон-
структивных элементов, включая внутреннюю отделку и инженерное оборудование. При 
этом, структурой справочника предусмотрено деление зданий на две категории: построенных 
до 1984 года и после 1985 года. 
   Качественные параметры зданий также подразделяются в зависимости от времени их по-
стройки и классифицируются по сборнику на 4 группы: Econom (экономичный), Standart 
(средний), Premium (улучшенный), De Luxe (люкс). Здания, построенные до 1984 года, клас-
сифицированы по сборнику как Standart-69 (средний). 
   Исходя из вышеизложенного, в качестве аналогов использовались объекты, построенные до 
1984 г. 
   На основании имеющейся информации по объектам оценки и в соответствии с классифика-
цией зданий, в качестве объектов-аналогов был выбран следующий объект (справочник 
оценщика «УПСС. Общественные здания», раздел 3.3.4. «Многофункциональные здания и 
комплексы – здания, построенные до 1984 г.», стр. 118-119). 

Таблица 10.2.1.: Исходные данные по объекту оценки. 
№ 
п/п 

Наименование объекта оценки Год постройки Год проведения реконструкции

1.
Административное здание (под-
вал+2+мансарда)

1900-1917 г.г 1996-97

Таблица 10.2.2.: Выбор объекта-аналога. 
№ 
п/п 

Наименование объекта - аналога Код объекта-аналога по 
Справочнику оценщика

Класс 
системы 

Удельная стоимость 
объекта-аналога, руб.

1. 

Административное здание (трехэтажное) 
standart-69 (строительный объем до 10 тыс. 
м.куб.): 
Фундаменты: бетонные, бутобетонные или 
сборные ж/б; 
Стены: кирпичные; 
Перекрытия: ж/б; 
Кровля: из оцинкованной стали по деревян-
ным стропилам; 
Полы: дощатые, в складскихпомещениях – 
цементные и асфальтовые, в вестибюлях мо-
заичные, в санитарных узлах – из метлахских 
плиток; 
Прочее (перегородки): кирпичные, оштука-
туренные, из бетонных или гипсовых плит. 

3.3.4.001 КС-1 3 676,65

   Удельные веса конструктивных элементов объекта-аналога и их стоимости приведены в 
таблице 10.2.3. 
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Таблица 10.2.3.: Удельные веса и стоимости конструктивных элементов объекта-аналога. 
№ п/п Наименование объекта–налога и 

конструктивных элементов 
Код объекта-аналога 
по Справочнику 

оценщика 

Удельный вес 
конструктивного 
элемента, % 

Удельная стоимость 
конструктивного 
элемента, руб. 

1. 
Административное здание (трехэтаж-
ное) standart-69 (строительный объем 
до 10 тыс. м.куб.): 

3.3.4.001 100.00 3 676.65

1.1. подземная часть, включая фундаменты - 5.02 184.50
1.2. каркас - - -
1.3. стены наружные с отделкой - 18.99 698.24
1.4. внутренние стены и перегородки - 5.02 184.50
1.5. перекрытия и покрытия - 8.99 330.46
1.6. кровля - 5.99 220.31
1.7. окна и балконные двери - 11.01 404.81
1.8. полы - 10.00 367.64

1.9. 
отделка потолков, внутренних стен и
перегородок 

- 8.01 294.64

1.10. прочие конструкции - 5.02 184.50
1.11. специальные конструкции - 9.29 341.53

1.12. 
отопление, вентиляция и кондициониро-
вание 

- 7.11 261.58

1.13. водоснабжение и канализация - 1.05 38.54
1.14. электроснабжение и освещение - 3.75 137.76
1.15. слаботочные системы - 0.75 27.61

1.16. 
прочие системы и специальное оборудо-
вание 

- - -

   Корректировка на НДС. В справочные показатели стоимости строительства общественных 
зданий не включены НДС 18% (Кндс=1,180) 
   Корректировка на прибыль предпринимателя. Прибыль предпринимателя определялась на 
основании статьи Яскевича Е.Е. «Определение прибыли предпринимателя и внешнего износа 
для объектов недвижимости». Прибыль предпринимателя для наиболее типичных объектов 
недвижимости представлена в таблице 10.2.4. 

Таблица 10.2.4.: Данные о прибыли предпринимателе при строительстве наиболее типич-
ных объектов недвижимости. 

№ 
п/п 

Наименование Предпринимательская прибыль, % 
Центр 
Москвы 

На рассто-
янии 3-его 
кольца 

Около 
МКАД 

20 км 
от 

МКАД 

40 км 
от 

МКАД 

60 км 
от 

МКАД 

80 км 
от 

МКАД 

100 км 
от 

МКАД 

1 
Квартиры бизнес-
класса (кир-
пич/монолит) 

49-58 39-46 28-32 20-24 -- 19-26 - 10-16 

2 
Квартиры в па-
нельных домах 
(типа П-44; П-3М) 

56-59 42-47 31-35 18-22 12-14 5-8 0 -- 

3 
Торговые площа-
ди 

42-46 32-38 29-38 24 - 30 20-26 20 18-21 15-17 

4 
Офисные площади 
(класса В2 и ниже) 

57-68 45-49 31-32 23-26 10 - 12 0 -- -- 

5 
Производственные
площади 

-- -- 26-28 29-32 8-10 0 -- --

6 
Загородные вла-
дения 

-- -- 59-66 65-68 25-42 12-19 10 -- 

   Прибыль предпринимателя определялась как средний арифметический показатель для ад-
министративных площадей: (57 + 68) / 2 = 63%. При расчетах принят показатель в 63%, соот-
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ветствующий доходности инвестиций при вложении на начальных этапах строительства ком-
мерческой недвижимости (Кпп=1,63). 
   Пересчет стоимости СМР из базового в текущий уровень цен. Пересчет стоимости СМР из 
базового в текущий уровень цен производился с учетом рассчитанного индекса удорожания. 
Согласно данным таблицы 2.1. «Экстраполяция тенденций изменения индексов цен» Межре-
гионального информационно-аналитического бюллетеня __________ «Индексы цен в строи-
тельстве», выпуск 67-________, величина индекса удорожания СМР на дату оценки 
(16.07.______г.) по сравнению с январем _______г. составляет: 69,993 / 32,585 = 2,1480 (К 
попр. =2,148). 

Поправка на месторасположение. Поправка на месторасположение объектов оценки 
вносилась с применением регионально-экономического коэффициента, определенного по 
таблице 5.1. справочника оценщика «УПСС. Общественные здания» (стр. 360). Согласно вы-
водам представленным выше поправочный коэффициент составляет Крэк=1,193. 
   В соответствии с рекомендациями по использованию справочником ________ «УПСС. Об-
щественные здания», в случае несоответствия выбранного объекта-аналога объемно-
планировочным и конструктивным параметрам объекта оценки, требуется внести корректи-
ровки к справочному показателю стоимости. 
   В ходе сравнительного анализа технических характеристик объекта оценки и объекта-
аналога был выявлен ряд существенных конструктивных и объемно-планировочных разли-
чий. 

Таблица 10.2.5.: Сравнительный анализ конструктивных элементов объекта оценки и объ-
екта-аналога. 

№ 
п/п 

Элементы сравнения Объект оценки Объект - аналог Выводы 

1. строительный объем, м.куб. 4472 10 000 +

2.
подземная часть, включая
фундаменты

бутовые ленточные 
бетонные, бутобетонные или 
сборные ж/б 

- 

3. стены наружные с отделкой 
полнотелый кирпич, штука-
турка, фасадная краска 

полнотелый кирпич, штука-
турка, фасадная краска 

- 

4.
внутренние стены и перего-
родки

деревянные оштукатуренные кирпичные +

5. перекрытия и покрытия по металлическим балкам ж/б плиты +
6. кровля профлист из оцинкованной стали -

7. окна и балконные двери

профиль ПВХ, стеклопаке-
ты; 
сварные металлические ре-
шетки (оконные проемы 1-го 
этажа) 

профиль ПВХ, стеклопакеты + 

8. полы
ламинат; линолеум; керами-
ческая плитка 

дощатые, в складских поме-
щениях – цементные и ас-
фальтовые, в вестибюлях 
мозаичные, в санитарных 
узлах – из метлахских плиток 

+ 

9.
внутренняя отделка стен и
потолков

подвесные, типа «Арм-
стронг»; подвесные реечные 
металлические; 
стеновые панели; обои, ВД 
краска 

ВД-краска по плитам пере-
крытий; 
ВД-краска; керамическая 
плитка 

+ 

10.
прочие конструкции (двери,
лестницы)

входные – металлические; 
межкомнатные - щитовые, 
филенчатые 

входные – металлические; 
межкомнатные - щитовые, 
филенчатые 

- 

11. специальные конструкции - требования отсутствуют -

12.
отопление, вентиляция и
кондиционирование

сплит-системы; 
приточно-вытяжная вентиля-
ция; 

сплит-системы; 
приточно-вытяжная вентиля-
ция; 

- 
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система отопления без регу-
ляторов температуры 

система отопления без регу-
ляторов температуры 

13.
водоснабжение и канализа-
ция

Трубопровод водоснабжения 
– стальной;
Трубопровод канализации – 
ПВХ; 
Арматура – импортного про-
изводства 

Трубопровод водоснабжения 
– стальной;
Трубопровод канализации – 
чугунные; 
Арматура – импортного и 
отечественного производства 

- 

14.
электроснабжение и освеще-
ние

система электроснабжения – 
III категория надежности 

система электроснабжения – 
III категория надежности 

- 

15. слаботочные системы оптико-волоконный кабель оптико-волоконный кабель -

16.
прочие системы и специаль-
ное оборудование

охранно-пожарная сигнали-
зация 

отсутствует +

«+» - требуется корректировка; «-» - корректировка не требуется;  
Конструктивные элементы объекта-аналога определялись в соответствии с возможными вариан-
тами используемых материалов и конструкций, соответствующих классу standart-69 (стр. 101-109 
«Классификатор качества зданий раздела «Многофункциональные здания и комплексы» справочник 
оценщика «УПСС. Общественные здания»). 

   Корректировка на разницу в строительных объемах. Строительный объем объекта оценки 
и объекта-аналога соответственно составляет 4 472 м.кв. и 10 000 м.кв. Поправка на разницу в 
объемах между оцениваемым зданием и объектом-аналогом из справочника определяется с 
помощью таблицы 2.5. (стр.27) справочника __________ «УПСС. Общественные здания». Со-
отношение объемов составляет: 4 472 / 10 000= 0,447. Для интервала соотношения строитель-
ных объемов 0,30-0,49 соответствует коэффициент корректировки (Ко – 1,2). 
   Корректировка на внутренние стены и перегородки. Расчет корректировки на отличие в 
конструктивных особенностях внутренних стен и перегородок проводился на основании сто-
имостных коэффициентов, отраженных в таблице 5 стр.372 справочника __________ «УПСС. 
Общественные здания». Деревянные оштукатуренные / кирпичные –1,62 / 2,77. Корректиров-
ка на отличие в конструктивных особенностях внутренних стен и перегородок составляет: 
1,62 / 2,77 = 0,584. 
   Корректировка на перекрытия. Расчет корректировки на отличие в конструктивных осо-
бенностях перекрытий проводился на основании стоимостных коэффициентов, отраженных в 
таблице 3 стр.368 справочника _________ «УПСС. Общественные здания». Балки из швел-
лерной стали с накатом из дощатых щитов / сборные ж/б плиты – 1,33 / 2,68. Корректировка 
на отличие в конструктивных особенностях перекрытий составляет: 1,33 / 2,68 = 0,496. 
   Корректировка на остекление. Расчет корректировки на отличие в конструктивных особен-
ностях остекления проводился на основании стоимостных коэффициентов, отраженных в 
таблице 6а стр.373 справочника __________ «УПСС. Общественные здания». Наличие свар-
ных решеток дополнительно – 0,35. Доля оконных проемов, оборудованных сварными решет-
ками составляет около 33% (первый этаж здания). Корректировка на отличие в конструктив-
ных особенностях остекления составляет: 1 + 0,33 * 0,35 = 1,116. 

Корректировка на полы. Следует отметить, что в 1996-97г.г. была проведена рекон-
струкция здания, в ходе которой была произведена заменена значительная часть конструк-
тивных элементов здания. В виду отсутствия данных о площади покрытия полов соответ-
ствующими материалами, расчет корректировки проводился на основании удельной стоимо-
сти соответствующего конструктивного элемента в современном офисном здании. В качестве 
аналога был выбран следующий объект (справочник оценщика «УПСС. Общественные зда-
ния», раздел 3.3. «Многофункциональные здания и комплексы – построенные до 1984 года», 
стр. 114-115) – офисы, от 2 до 4 этажей, КС-1, standart (3.3.3.052). Удельная стоимость кон-
структивного элемента составляет - 484,75 руб./м.куб. Корректировка на отличие в конструк-
тивных особенностях остекления составляет: 484,75 - 367,64 = 117,11 руб./м.куб. 
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Корректировка на внутреннюю отделку стен и потолков. В виду отсутствия данных 
о площади покрытия стен и потолков соответствующими материалами, расчет корректировки 
проводился аналогичным образом, изложенным выше. В качестве аналога использовался тот 
же объект (3.3.3.052). Удельная стоимость конструктивного элемента составляет – 387,80 
руб./м.куб. Корректировка на отличие в конструктивных особенностях внутренней отделки 
составляет: 387,80 – 294,64 = 93,16 руб./м.куб. 

Корректировка на прочие системы и специальное оборудование. Объект оценки от-
личие от объекта-аналога оборудован охранно-пожарной сигнализацией. Расчет корректиров-
ки проводился аналогичным образом, изложенным выше. В качестве аналога использовался 
тот же объект (3.3.3.052). Удельная стоимость конструктивного элемента составляет – 58,75 
руб./м.куб. Корректировка на отличие в конструктивных особенностях прочих систем и спе-
циального оборудования составляет: 58,75 руб./м.куб. 

Таблица 10.2.6.: Корректировка удельной стоимости объекта-аналога на конструктивные 
и объемно-планировочные различия. 

№ п/п Наименование объекта–налога и 
конструктивных элементов 

Удельная стоимость 
конструктивного 
элемента, руб. 

Корректировка Удельная скоррек-
тированная стои-

мость 

1.
подземная часть, включая фунда-
менты

184.50 - 184.50

2. каркас - - -
3. стены наружные с отделкой 698.24 - 698.24
4. внутренние стены и перегородки 184.50 0.584 107.75
5. перекрытия и покрытия 330.46 0.496 163.91
6. кровля 220.31 - 220.31
7. окна и балконные двери 404.81 1.116 451.77
8. полы 367.64 117.11 484.75

9.
отделка потолков, внутренних стен
и перегородок

294.64 93.16 387.80

10. прочие конструкции 184.50 - 184.50
11. специальные конструкции 341.53 - 341.53

12.
отопление, вентиляция и кондици-
онирование

261.58 - 261.58

13. водоснабжение и канализация 38.54 - 38.54
14. электроснабжение и освещение 137.76 - 137.76
15. слаботочные системы 27.61 - 27.61

16.
прочие системы и специальное
оборудование

- 58.75 58.75

17. ИТОГО: - - 3 749.29

18.
Корректировка на разницу в стро-
ительных объемах

3 749.29 1.2 4 499.15 

   Результаты расчетов по определению восстановительной стоимости объектов оценки пред-
ставлены в нижеприведенных таблицах. 

Таблица 10.2.7.: Определение величины суммарной корректировки. 
Коэфф. прибыли пред-

принимателя 
Индекс удорожания 
СМР на 16.07.______ 

Поправка на место-
расположение 

НДС Суммарная корректи-
ровка 

1.63 2.148 1.193 1.18 5.011

Таблица 10.2.8.: Определение полной восстановительной стоимости объекта оценки. 
Удельная стоимость, 

руб./м.куб. 
Суммарная корректиров-

ка 
Строительный объем 

объекта оценки 
ПВС объектов оценки, 

руб. 
4 499.15 5.011 4 472 100 822 316 
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   Полная восстановительная стоимость конструктивных элементов оцениваемого здания при-
ведена в таблице 10.2.9. 

Таблица 10.2.9.: Определение ПВС конструктивных элементов зданий. 
Наименование элемента Удельная скоррек-

тированная стои-
мость элементов 
объекта-аналога 

(таб. 10.2.6) 

Удельный вес 
элементов зда-

ния, % 

ПВС объекта 
оценки, руб. 

Стоимость 
элементов 
здания, руб. 

подземная часть, включая 
фундаменты 

184.50 4.9 100 822 316 4 961 392 

стены наружные с отделкой 698.24 18.6 100 822 316 18 776 381 
внутренние стены и перего-
родки 

107.75 2.9 100 822 316 2 897 453 

перекрытия и покрытия 163.91 4.4 100 822 316 4 407 656 
кровля 220.31 5.9 100 822 316 5 924 359 
окна и балконные двери 451.77 12.0 100 822 316 12 148 498 
полы 484.75 12.9 100 822 316 13 035 418 
отделка потолков, внутренних 
стен и перегородок 

387.80 10.3 100 822 316 10 428 335 

прочие конструкции 184.50 4.9 100 822 316 4 961 392 
специальные конструкции 341.53 9.1 100 822 316 9 184 088 
отопление, вентиляция и кон-
диционирование 

261.58 7.0 100 822 316 7 034 151 

водоснабжение и канализация 38.54 1.0 100 822 316 1 036 380 
электроснабжение и освеще-
ние 

137.76 3.7 100 822 316 3 704 506 

слаботочные системы 27.61 0.7 100 822 316 742 461 
прочие системы и специаль-
ное оборудование 

58.75 1.6 100 822 316 1 579 847 

10.3. Определение накопленного износа объекта оценки. 
   В рамках настоящей оценки был произведен расчет величины накопленного износа кон-
структивных элементов рассматриваемого объекта, накопленного за период эксплуатации. 
   Оценочный износ отражает реакцию рынка на те или иные характеристики оцениваемого 
объекта, отличающие его от аналогичного гипотетически вновь построенного объекта на дату 
оценки. Износ строений возникает под воздействием трех основных причин, которые могут 
проявляться как комплексно, так и изолировано. В оценке выделяют следующие причины по-
тери стоимости зданий (сооружений): 

 физический износ;
 функциональное старение;
 внешнее (экономическое) старение.
Коэффициент накопленного износа определяется по формуле: 

ИΣ = 1 - (1-Ифз)*(1-Ифн)*(1-Иэ), 
где: 
И – суммарный износ; 
ИФз – коэффициент физического износа; 
ИФн – коэффициент функционального износа; 
ИЭ – коэффициент внешнего экономического износа. 
Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудова-

ния (системы) и здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-
эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и др.) в результате воздей-
ствия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. 
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   Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудования (си-
стемы) и здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-
эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и др.) в результате воздей-
ствия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. 
   Расчет накопленного износа проводился для двух частей объекта оценки отдельно. 
   Результаты расчёта по определению физического износа основных конструктивных элемен-
тов объекта приведены в таблице 10.3.1. 

Таблица 10.3.1.: Определение физического износа конструктивных элементов объекта оцен-
ки. 

Наименование КЭ здания *Удельный 
вес КЭ 

здания, % 

Нормативный 
срок жизни, 

лет 

Год по-
стройки / 
замены 

Срок эксплу-
атации, лет 

Общий ко-
эффициент 
физического 

износа 
подземная часть, включая 
фундаменты 

4.9 150 1917 92 0.030

стены наружные с отделкой 18.6 150 1917 92 0.114 
внутренние стены и перего-
родки 

2.9 100 1997 12 0.003

перекрытия и покрытия 4.4 100 1997 12 0.005
кровля 5.9 30 1997 12 0.024
окна и балконные двери 12.0 50 1997 12 0.029
полы 12.9 30 1997 12 0.052
отделка потолков, внутрен-
них стен и перегородок 

10.3 15 2005 4 0.028

прочие конструкции 4.9 50 1997 12 0.012
специальные конструкции 9.1 50 1997 12 0.022
отопление, вентиляция и 
кондиционирование 

7.0 30 1997 12 0.028

водоснабжение и канализа-
ция 

1.0 30 1997 12 0.004

электроснабжение и осве-
щение 

3.7 30 2005 4 0.005

слаботочные системы 0.7 30 1997 12 0.003
ИТОГО: - - - - 0.358

*удельные веса отдельных конструктивных элементов объекта определялись на основании данных
таблицы 10.2.9. 

Функциональный износ (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, что 
объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полез-
ности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в 
удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных 
мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных 
производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-
технического прогресса в области архитектуры и строительства. Функциональный износ мо-
жет быть устранимым и неустранимым. 
   К устранимому функциональному износу можно отнести необходимость устройства водя-
ных и газовых счетчиков; модернизации сантехнического оборудования, покрытия пола и пр. 
Критерием того, является ли износ устранимым или нет, является сравнение величины затрат 
на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. Если дополнительно получен-
ная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ устранимый. 
Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной стоимостью 
здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на дату опре-
деления стоимости объекта оценки без обновленных элементов. 
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   К неустранимому функциональному износу относится уменьшение стоимости, связанное с 
избытком или недостатком качественных характеристик здания. Величину данного вида из-
носа рассчитывают, как величину потерь от арендной платы при сдаче в аренду объекта не-
движимости, умноженную на мультипликатор валовой рентной платы, характерный для дан-
ного вида недвижимости. 
   В помещении выполнен качественный ремонт, установлены современные инженерные ком-
муникации. В данном случае, характеристики объектов оценки соответствует своему классу, 
т.е. функциональный износ по оцениваемым площадям отсутствует. 

Экономический (внешний) износ (устаревание, обесценивание) есть потеря стоимо-
сти, обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван 
целым рядом причин, таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том 
числе сокращением спроса на определенный вид продукции и сокращением предложений или 
ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и комму-
никаций, а также правовыми изменениями, относящимися к законодательству, муниципаль-
ным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. 
   Существует два метода оценки экономического (внешнего) износа: 

 сравнение продаж аналогичных объектов при стабильных и изме-
ненных внешних условиях; 

 определение потерь в доходе, относящихся к изменению внешних
условий. 

   В рамках данного подхода при определении внешнего износа использовался метод опреде-
ления потерь в доходе. 
   Основным фактором экономического износа является глобальный экономический кризис. 
   По оценке Всемирного банка, российский кризис ________года «начался как кризис частно-
го сектора, спровоцированный чрезмерными заимствованиями частного сектора в условиях 
глубокого тройного шока: со стороны условий внешней торговли, оттока капитала и ужесто-
чения условий внешних заимствований, в то время как финансовое положение в государ-
ственном секторе было чрезвычайно устойчивым». 
   Обозреватель журнала Research Алексей Байер в «Ведомостях» от 10 октября _______ года 
писал, что удар глобального кризиса по России был сильнее, чем по экономикам иных стран 
вследствие 3-х причин: «американской финансовой катастрофы», негативно отразившейся на 
всех рынках и финансовых системах развивающихся стран; падения цен на нефть при значи-
тельной зависимости России от её экспорта; политических ошибок российского руководства. 
Автор высказал предположение, что если все три фактора сравнимы, то «с середины года ры-
нок потерял около 600 пунктов только из-за ухудшения инвестиционного климата в России - 
из-за конфликта с Грузией и из-за ссоры акционеров ТНК-BP, атаки на Мечел». 
   Экономист, бывший советник президента России (__________) А. Н. Илларионов в октябре 
________года полагал, что российский фондовый кризис следует отсчитывать от 19 мая 
______ года, когда российские биржевые индексы перестали расти, и началось падение. 
   Начавшееся в конце мая ________ года снижение котировок акций российских компаний 
стало перерастать в обвал в конце июля. По мнению ряда СМИ и финансовых аналитиков, 
первое резкое падение котировок произошло вследствие заявлений премьер-министра Влади-
мира Путина в адрес руководства компании «Мечел» 24 июля. 
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Рис. 10.3.1.: Индекс РТС в сравнении c S&P 500 и ценами на сырую нефть. 

Все цены в процентах относительно значений на 1 Мая ______года. A - Владимир 
Путин критикует Мечел; B - начало Войны в Южной Осетии; C - Признание Россией незави-
симости Абхазии и Южной Осетии; D - Алексей Кудрин заявляет, что «системный кризис от-
сутствует»; E - пакет мер по спасению основных банков; F - Глобальный финансовый кризис 
октября _______года; G - Президент Дмитрий Медведев объявляет дополнительное финанси-
рование поддержки финансовой системы 
   В качестве точки отсчета выбрано 24 июля _________г. когда произошло первое резкое па-
дение котировок акций российских компаний. 
   Данные для расчета коэффициента экономического износа представлены в таблице 10.3.2. 

Таблица 10.3.2.: Расчет коэффициента экономического износа. 
Дата Арендная ставка 

(средневзвешенная), 
$/м.кв. 

Курс ЦБ РФ, $/руб. Уровень вакантных 
площадей 

ДВД, руб./м.кв. 

519 32.0470 7.5 15 384
753 23.3759 3 17 074

Коэффициент экономического износа составляет: 1 – 15 384 / 17 074 = 0,099. 
Накопленный износ. Коэффициент накопленного износа составляет: 1 - (1 – 0.358) * 

(1 - 0) * (1 - 0,099) = 0,421. Накопленный износ составляет: 100 822 316 * 0,421 = 42 446 195 
руб. 

10.4. Технологическое присоединение к энергомощностям. 
   В вышеперечисленных расчетах не учтены затраты на технологическое присоединение объ-
екта к энергомощностям. Учитывая дефицит доступных энергомощностей в Москве их нали-
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чие (или возможность подключения) может сыграть ключевую роль при принятии решения 
инвестором. Технологическое присоединение – это комплекс мероприятий, осуществляемый 
для подключения энергопринимающих устройств юридических и физических лиц к распреде-
лительным устройствам электростанций, а также генерирующим источникам тепловой энер-
гии. Услуга по технологическому присоединению оказывается вновь присоединяемым потре-
бителям, а также потребителям, нуждающимся в увеличении потребляемой мощности. 
   Расчет стоимости подключения энергомощностей проводился в соответствии с действую-
щими тарифами на технологическое присоединение (Приложение 1 к постановлению РЭК 
Москвы от _______________) таблица 10.3. 

Таблица 10.4.: Тарифы на технологическое присоединение. 
Номер 
зоны 

Территориальные границы 
зоны 

Уровень напряжения Размер платы, 
руб./кВА (без 

НДС) 

Размер платы, 
руб./кВА (с уче-

том НДС) 

1 В пределах садового кольца 
Среднее напряжение 91 050,00 111 037
Низкое напряжение 102 338,00 124 802 

2 
Между садовым и третьим 
транспортным кольцом 

Среднее напряжение 81 466,00 99 349 
Низкое напряжение 91 566,00 111 666

3 
Между третьим транспортным 
кольцом и московской кольце-
вой автомобильной дорогой 

Среднее напряжение 70 266,43 85 691 

Низкое напряжение 78 978,92 96 316 

4 
За пределами московской коль-
цевой автомобильной дороги 

Среднее напряжение 54 825,12 66 860 
Низкое напряжение 61 622,82 75 150 

Низкое напряжение - менее 1 кВ;  
Среднее напряжение - более 1 кВ, но менее 35 кВ 

   Согласно справке предоставленной Заказчиком величина установленной присоединенной 
мощности составляет 24 кВа. Стоимость технологического подключения составляет: 124 802 
* 24 = 2 995 248 руб.

10.5. Расчет восстановительной стоимости улучшений земельного участка. 
Восстановительная стоимость объекта составляет: 100 822 316 – 42 446 195 + 2 995 

248 = 61 371 369 руб. 

10.6. Расчет стоимости прав на земельный участок. 
   Стоимость участка земли рассматривается с точки зрения использования его как свободного 
и доступного для наилучшего и наиболее эффективного экономического использования. При 
оценке недвижимости считается, что земля имеет стоимость, в то время как улучшения – это 
вклад в стоимость. 
   При оценке земельного участка следует особо отметить состав оцениваемых прав. В данном 
случае объектом оценки является не полное (абсолютное) право собственности на земельный 
участок, а лишь право пользования на правах долгосрочной аренды. Выражением этого права 
является рыночная стоимость права аренды на земельный участок. 
   Существует несколько методик для определения рыночной стоимости прав аренды на за-
строенный земельный участок: 

 Капитализация земельной ренты (доходный подход).
 Метод соотнесения (переноса).
 Метод развития (освоения).
 Техника остатка для земли.
 Метод прямого сравнительного анализа продаж.

   Подавляющее большинство сделок по купле-продаже прав аренды земельных участков в г. 
Москве происходит на первичном рынке, где покупателями выступают организации-
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застройщики, а продавцом – уполномоченные муниципальные структуры. Вторичный рынок 
прав аренды земельных участков в Москве практически отсутствует. 
   Суть затратного подхода при оценке недвижимости состоит в моделировании ситуации но-
вого строительства объекта на свободном земельном участке. В отсутствии вторичного рынка 
купли-продажи прав аренды земельных участков при расчете стоимости прав аренды можно 
воспользоваться Постановлением Правительства Москвы от ________ № 46-ПП «Об измене-
нии порядка принятия решений о предоставлении земельных участков и внесении изменений 
в правовые акты Правительства Москвы об образовании, предоставлении земельных участков 
и арендной плате за землю» 
   Данная методика используется при продаже прав аренды земельных участков, в целях фор-
мирования цены предложения. 
   Настоящая Методика расчета размера платы за право на заключение договора аренды зе-
мельного участка (далее право аренды), подлежит применению при проведении соответству-
ющих расчетов Департаментом земельных ресурсов города Москвы и является руководящим 
документом для использования окружными и городской комиссиями по предоставлению зе-
мельных участков и градостроительному регулированию при утверждении размера платы за 
право аренды земельного участка. 

Таблица 10.6.1.: Ставки арендной платы, подлежащей уплате в первый год аренды земель-
ного участка после изменения цели его предоставления для осуществления строительства. 

№ 
п/п 

Основные виды разрешенного использования арендуемого земельного участ-
ка и объектов капитального строительства (в соответствии с градостроитель-

ным планом земельного участка) 

Ставка аренд-
ной платы в 
процентах от 
кадастровой 
стоимости зе-

мельного участ-
ка, % 

1 Участки лечебно-оздоровительного вида 1005 50 
2 Участки социально-реабилитационного вида 1007 50 
3 Участки учебно-воспитательного вида 2003 50 
4 Участки специального вида 3003 30 
5 Объекты среднего профессионального образования 1002 02 30 
6 Специализированные парки (зоопарки, ботанические сады и т.д.) 1003 04 30 
7 Объекты обслуживания туристов 1004 05 50 
8 Крытые спортивные сооружения массового посещения 1006 02 50 
9 Открытые спортивные сооружения массового посещения 1006 02 50 

10 
Предприятия по первичной переработке, расфасовке сельскохозяйственной про-
дукции и техническому обслуживанию сельхозпроизводства 3001 04 

10 

11 
Водопроводные подстанции (насосные станции с резервуарами чистой воды) 3001
06 

10 

12 
Повысительные водопроводные насосные станции, водонапорные башни, водо-
мерные узлы, водозаборные скважины 3001 07 

10 

13 
Городские канализационные очистные сооружения, канализационные насосные
станции 3001 08 

10 

14 Мусороперегрузочные прессовальные и сортировочные станции 3001 11 30 
15 Снегоприемные и снегоплавильные камеры 3001 12 10 
16 Промышленные объекты II и III кл. вредности 3002 01 10 
17 Промышленные объекты IV и V кл. вредности 3002 02 10 

18 
Электроподстанции закрытого типа, распределительные пункты и подстанции, 
трансформаторные подстанции, котельные мощностью до 200 Гкал/час, насосные 
станции перекачки 3002 04 

30 

19 
Объекты инженерной инфраструктуры (ГРП, районные котельные, ТП, ЦТП,
насосные станции, пруды-отстойники) 3004 01 

10 

20 Автозаправочные, газонаполнительные станции, автомойки 3004 06 30 
21 Стоянки и гаражи боксового типа 3004 07 50 
22 Многоэтажные и подземные гаражи 3004 08 50 
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23 
Комбинация нескольких основных видов разрешенного использования из числа
указанных в пп.1-23 

Максимальная в 
отношении видов 
разрешенного 
использования в 
соответствии с 
настоящим при-
ложением 

24 
Иные виды разрешенного использования, иные комбинации основных видов раз-
решенного использования, при соответствии плотности застройки нормам в соот-
ветствии с МГСН 1.09-991 

60 

25 
Иные виды разрешенного использования, иные комбинации основных видов раз-
решенного использования при превышении плотности застройки нормам в соот-
ветствии с МГСН 1.09-992 

80 

Расчет стоимости земельного участка представлен в таблице 10.6.2. 

Таблица 10.6.2.: Расчет стоимости земельного участка. 
Площадь земельного 

участка, м.кв. 
Кадастровая стоимость, 

руб./м.кв. 
Ставка арендной платы в 
процентах от кадастро-
вой стоимости земельно-

го участка, % 

Стоимость платы за пра-
во на заключение дого-
вора аренды земельного 

участка, руб. 
600 41 712 80 20 021 760 

   Полученная стоимость является стартовой при проведении торгов на первичном рынке. В 
ходе анализа рынка продажи прав аренды на земельный участок в г. Москве было установле-
но, что, как правило, предметом сделки является инвестиционный контракт на строительство 
с достаточно сложной системой обременений. Очистить цену продаж от влияния обремене-
ний достаточно сложно. В качестве базы для расчетов удорожания стартовой стоимости пла-
ты за право на заключение договора аренды земельного участка использовались результаты 
аукционов по определению ставки арендной платы на объекты нежилого фонда, находящиеся 
в собственности города Москвы (www.mossgup.ru). 
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Таблица 10.6.3.: Итоги аукционов по определению ставки арендной платы на объекты нежилого фонда, находящиеся в собственности города 
Москвы. 

Адрес Характеристика Площадь, 
м.кв. 

Начальная ставка 
арендной платы, 
руб./м.кв. с учетом 

НДС 

Итоговая цена, 
руб./м.кв. с 
учетом НДС 

Прирост 
арендной 
ставки, % 

По составу участников, 
вид торгов 

Победитель лота: 

нежилое помещение на 1 этаже 3-6-
этажного панельного жилого дома 1998 
года постройки 

44,9 7 000 7 000 0 
Аукцион со снижением 
ставки арендной платы 

Помещение расположено на 4 этаже 224,8 12 800 12 900 1 
Специальный конкурс 
для субъектов малого 
предпринимательства 

Помещение расположено на 5 этаже 571,2 12 800 12 900 1 
Специальный конкурс 
для субъектов малого 
предпринимательства 

Помещение расположено на 4 этаже 246,8 12 800 12 900 1 
Специальный конкурс 
для субъектов малого 
предпринимательства 

Нежилое помещение расположено на 1 
этаже в 7-этажном жилом доме 

177,8 7 500 7 500 0 
Аукцион со снижением 
ставки арендной платы 

Нежилое помещение расположено на 1 
этаже в 7-этажном жилом доме 

178,1 7 500 7 500 0 
Аукцион со снижением 
ставки арендной платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 5-этажного жилого дома 

257,1 5 760 8 260 43 

Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы для субъектов 
малого предпринима-
тельства 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 5-этажного дома 

140,8 2 400 5 500 129 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1 
этаже 17-этажного жилого дома 

210,4 4 800 10 400 117 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1 
этаже в 12-этажном жилом доме 

137,5 8 500 13 700 61 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1 
этаже в 12-14-этажном жилом доме 

91,8 7 400 12 400 68 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1 
этаже в 14-16-этажном жилом доме 

85,3 5 000 23 200 364 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 
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Нежилое помещение расположено на 5 
этаже в 4-5-этажном нежилом здании 

125,1 7 000 7 200 3 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилые помещения расположены на 1 
этаже одноэтажного нежилого здания 

90,3 5 172 9 072 75 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 9-этажного жилого дома смешанного 
типа 

322,9 3 500 8 500 143 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 8-этажного жилого дома смешанного 
типа 

40,7 6 400 8 800 38 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 14-17-этажного жилого дома 
смешанного типа 

138,7 7 800 10 200 31 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 14-17-этажного жилого дома 
смешанного типа 

138,7 7 800 8 000 3 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 14-17-этажного жилого дома 
смешанного типа 

139,3 7 800 12 200 56 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 14-этажного жилого дома сме-
шанного типа 

75,2 10 200 15 200 49 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 14-17-этажного жилого дома 
смешанного типа 

75,1 9 300 17 700 90 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 14-17-этажного жилого дома 
смешанного типа 

130,9 8 800 12 000 36 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже в 5-этажном жилом доме 

85,8 7 500 11 600 55 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже в 16-этажном жилом доме 

201,2 8 400 14 700 75 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже в 16-этажном жилом доме 

156,9 7 400 7 500 1 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 9-этажного кирпичного жилого дома

214,3 3 230 18 930 486 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 
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Нежилое помещение расположено в под-
вале 7-этажного жилого дома 

55,9 5 450 23 650 334 

Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы для субъектов 
малого предпринима-
тельства 

Нежилое помещение расположено в цо-
коле 14-этажного кирпичного жилого 
дома 

236,8 5 230 21 030 302 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 8-этажного жилого дома 

62,1 10 400 53 000 410 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 8-этажного жилого дома 

49,6 9 100 38 300 321 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 8-этажного жилого дома 

69,1 7 200 14 400 100 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 9-этажного жилого дома 

51,7 8 400 24 400 190 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 8-этажного жилого дома 

59,7 8 900 15 300 72 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 5-этажного жилого дома 

48,5 8 500 8 600 1 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 5-этажного жилого дома 

104 5 200 5 300 2 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-м 
этаже 15-этажного жилого здания 

140,2 5 500 10 300 87 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-м 
этаже 17-этажного жилого дома 

304 7 200 9 200 28 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Помещение расположено на 1-м этаже 9-
этажного жилого здания 

209,5 6 863 15 263 122 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-м 
этаже 5-этажного жилого дома 

126,5 8 900 9 000 1 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 
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Нежилые помещения расположены в 
подвале 8-этажного жилого здания 

305,1 6 600 6 800 3 
Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы 

Нежилое помещение расположено на 1-м 
этаже 22-этажного дома 

132,1 6 200 6 300 2 

Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы для субъектов 
малого предпринима-
тельства Москвы 

Нежилое помещение расположено в под-
вале 5-этажного дома 

202,5 2 200 5 600 155 

Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы для субъектов 
малого предпринима-
тельства Москвы 

Нежилое помещение расположено на 2-
ом этаже 3-этажного нежилого дома 

47,7 5 600 12 900 130 

Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы для субъектов 
малого предпринима-
тельства 

Нежилое помещение расположено на 1-
ом этаже 9-этажного жилого здания 

138,5 6 000 6 600 10 

Аукцион по определе-
нию ставки арендной 
платы для субъектов 
малого предпринима-
тельства 

- - - - 56 - -
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   Согласно проведенным расчетам, увеличение стартовой стоимости платы за право на за-
ключение договора аренды земельного участка может составить 56%. 
   Стоимость прав владения земельным участком составляет: 20 021 760 * (100 + 56) / 100 = 
31 233 946 руб. 

10.7. Расчет стоимости единого объекта. 
   Стоимость объекта оценки определенная затратным подходом составляет: 61 371 369 + 
31 233 946 = 92 605 315 руб. 

   Стоимость  объекта  оценки ,  определенная  в  рамках  затратного  подхода ,  
составляет  92 605 315  (девяносто  два  миллиона  шестьсот  пять  тысяч  
триста  пятнадцать) рублей .  

11. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ.

11.1. Методические основы оценки недвижимости в рамках сравнительного подхода. 
   Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оце-
ниваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были выставлены на прода-
жу. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный инве-
стор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приоб-
ретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Поэтому цены, 
заплаченные за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную стоимость 
оцениваемой собственности. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, кото-
рую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 
   Метод сравнения продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым 
имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая 
недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не применим. Любое 
отличие условий продажи сравнимого объекта от типичных рыночных условий на дату оцен-
ки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении метода сравнения продаж 
необходимы достоверность и полнота информации. 
   Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении сле-
дующих действий: 

 Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по
покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

 Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие
ее рыночной конъюнктуре. 

 Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения
(например, цена за единицу площади, единицу объема, квартиру, комнату, место в ки-
нотеатре, номер в гостинице) и проведение сравнительного анализа по выбранной 
единице. 

 Сравнение сопоставимых объектов (объектов аналогов) с оцениваемой
недвижимостью (объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение 
поправок в цену каждого сравниваемого объекта относительно оцениваемого объекта. 

 Сведение откорректированных значений цен объектов аналогов, полу-
ченных в ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости. 

   После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или эле-
менты сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость объекта посредством 
необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости. 
   В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие 
основные элементы сравнения: 
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   Существует десять основных элементов сравнения, которые следует учитывать в методе 
рыночных сравнений: 

 передаваемые имущественные права.
 условия финансирования и продажи.
 расходы, сделанные сразу же после покупки.
 рыночные условия.
 местоположение.
 физические характеристики (размер, качество строительных работ, со-

стояние здания). 
 экономические характеристики (эксплуатационные расходы, условия до-

говоров аренды, административные расходы, состав арендаторов). 
 вид использования (зонирование).
 компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости.

   Поправки можно делать в отношении цены за весь объект недвижимости или соответству-
ющих единиц сравнения. Часто корректировки на первые 5 элементов сравнения делают от-
носительно цены продажи объекта. Скорректированную цену затем приводят к удельной цене 
(например, за единицу площади) и корректируют относительно других элементов сравнения, 
например местоположения и физических характеристик. Большое значение имеет количество 
объектов сравнения. Чем больше их количество, тем больше у оценщика возможностей полу-
чить достоверный результат. Если объектов сравнения мало, целесообразно остановиться 
лишь на диапазоне стоимостей, в которых может находиться значение стоимости оценивае-
мого объекта. Идеальным результатом корректировки цен объектов аналогов следует считать 
результат, когда откорректированные значения цен аналогов близки друг к другу. На практи-
ке идеал недостижим. Исходя из этого, редко удается получить близкие значения откорректи-
рованных цен. Поэтому на этапе согласования следует отдавать предпочтение (присваивать 
наибольший вес) тем ценам аналогов, который наиболее близки по своим характеристикам к 
объекту оценки. Наиболее близким аналогом следует считать тот объект, цена которого под-
вергалась наименьшему количеству корректировок, а сами корректировки были сравнительно 
небольшими. 
   На этапе сбора исходной информации не удалось собрать достаточное количество исчерпы-
вающих данных о сделках купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым. Причинами по-
служило повсеместное сокрытие данных об условиях продажи и реальной продажной цене 
объектов. 
   В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 
земельных участков», утверждённой распоряжением Минимущества РФ №568-р от 
06.03.2002г., «при отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допуска-
ется использование цен предложения (спроса)». 
   Исходя из недостаточности первичной информации и в соответствии с методическими ука-
заниями, при сравнительном анализе стоимости объекта оценки использовалась информация 
по предложениям продаж объектов аналогов. 

11.2. Определение стоимости объекта оценки сравнительным подходом. 
   На момент проведения оценки на вторичном рынке продаж административных площадей 
удалось выявить четыре объекта, сопоставимых по своим характеристикам с объектом оцен-
ки. В основу анализа стоимости объекта оценки легли данные предложений о продажах пло-
щадей предназначенных под административные цели расположенных в районе станции метро 
___________. 

Данные о сравниваемых объектах представлены в таблице 11.2.1. 
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Таблица 11.2.1.: Характеристики объектов-аналогов. 
Параметры Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Источник информации 
Результаты осмотра, 
предоставленная докумен-
тация 

www.egsnk.ru/buy/commerc
_show.php?id=5100 

http://vidizokna.ru/users/lan
dwater/objects/sale/industria
l/building/3e1a743f79a747b

eb651e75c267b528b/ 

www.rentlist.ru/showphoto.
php?id_office=291460 

www.osan.ru/commercial.ph
p?mod=details&id=24659 

Фото 

Фото -

Дата оферты/оценки
Передаваемые имуще-
ственные права 

- собственность собственность собственность собственность 

Условия финансирования 
и оплаты 

- единым платежом единым платежом единым платежом единым платежом 

Условия совершения сдел-
ки 

- 
типичные, с учетом утор-

гования 
типичные, с учетом утор-

гования 
типичные, с учетом утор-

гования 
типичные, с учетом утор-

гования 
Адрес
Станция метро

Ближайшее окружение смешанная застройка смешанная застройка смешанная застройка смешанная застройка 
Преимущественно жилая 

застройка 
Удаленность от станции 
метро, мин./п. 

8 8 15 10 11

Особенность расположе-
ния 

вторая линия первая линия вторая линия первая линия вторая линия 

Физические характеристи-
ки: 

- - - - -
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Тип объекта оценки пристроенное ОСЗ ОСЗ ОСЗ встроенно-пристроенное 
Тип здания нежилое нежилое нежилое нежилое нежилое 
Материал несущих кон-
струкций 

кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 

Этажность здания подвал+1.2+мансарда 5+подвал 2 3 3+мансарда 
Площадь помещений, 
м.кв. 

1022.1 3149.2 730 2094 747

Площадь земельного 
участка, м.кв. 

600 2500 24 - -

Высота потолков (сред-
няя), м 

3.1 3.2 3 3.1 3

Состояние помещений и 
уровень ремонта 

стандартный офисный 
ремонт 

высококачественный ре-
монт 

стандартный офисный 
ремонт 

требует капитального 
ремонта 

стандартный офисный 
ремонт 

Реконструкция проведена проведена проведена не проведена проведена 

Проведенные строитель-
ные работы 

В процессе ремонтно-
строительных работ были 
заменены следующие элемен-
ты: перекрытия и покрытия; 
кровля; оконные проемы; 
полы; внутренняя отделка; 
дверные проемы; отопление, 
вентиляция, кондициониро-
вание; водоснабжение; элек-
троснабжение; слаботочные 
систем 

В процессе ремонтно-
строительных работ были 
заменены следующие элемен-
ты: перекрытия и покрытия; 
кровля; оконные проемы; 
полы; внутренняя отделка; 
дверные проемы; отопление, 
вентиляция, кондициониро-
вание; водоснабжение; элек-
троснабжение; слаботочные 
систем 

В процессе ремонтно-
строительных работ были 
заменены следующие элемен-
ты: перекрытия и покрытия; 
кровля; оконные проемы; 
полы; внутренняя отделка; 
дверные проемы; отопление, 
вентиляция, кондициониро-
вание; водоснабжение; элек-
троснабжение; слаботочные 
систем 

- 

В процессе ремонтно-
строительных работ были 
заменены следующие элемен-
ты: перекрытия и покрытия; 
кровля; оконные проемы; 
полы; внутренняя отделка; 
дверные проемы; отопление, 
вентиляция, кондициониро-
вание; водоснабжение; элек-
троснабжение; слаботочные 
систем 

Мебель и оргтехника тех-
ника 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Наличие организованной 
парковки 

имеется имеется имеется имеется имеется 

Выделенные мощности, 
кВа 

24 230 80 - 80

Стоимость объекта-
аналога, $ 

- 18 500 000 3 300 000 4 188 000 3500000 

Удельная стоимость пред-
ложения, $./м.кв. 

- 5 875 4 521 2 000 4 685 
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   Все поправки вносятся в абсолютном и относительном (процентном) выражении к цене 
предложения объекта-аналога. Надо также учитывать, что если по какому-либо элементу 
сравнения аналогичный объект имеет лучшие характеристики, чем оцениваемый, то поправка 
вносится со знаком «минус», исходя из того, за сколько был бы продан объект-аналог, если 
бы, по данной характеристике, он был бы аналогичен оцениваемому объекту. 
   Поправки на объекты аналоги вносились по следующим элементам сравнения: 

 Корректировка на передаваемые имущественные права. Цена сделки всегда за-
висит от передаваемых имущественных прав. Сопоставимые аналоги и объект оценки при-
надлежат владельцам на правах собственности. В качестве объектов оферты предлагается пе-
редача прав собственности на объекты-аналоги. Внесение корректировки на отличие переда-
ваемых прав владения не требуется. 

 Корректировка на условия финансирования и оплаты. В процессе проверки ин-
формации по объектам-аналогам было установлено, что предложения по продажам выставле-
но с учетом следующих условий финансирования: оплата единым платежом по факту заклю-
чения сделки без предоплаты и рассрочки платежей. Внесение корректировки на отличие 
условий финансирования не требуется. 

 Корректировка на условия совершения сделки. Поправки на условия соверше-
ния сделки обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. 
Как правило, условия продажи существенно влияют на цены сделки. Сделка может быть за-
ключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные сред-
ства. При проверке информации по объектам-аналогам, установлено, что объекты-аналоги 
выставлены на продажу, на обычных условиях совершения подобных сделок. 
   Как правило, цена предложения выше реальной цены сделки. Специалистами компании 
«_______________» были проведены исследования величин скидок при заключении догово-
ров купли продажи и аренды (http://www.rusvs.ru/data/files/articles/rusvs-05.pdf). Исследования 
проводились путем опроса участников рынка – риэлтеров. В период с ______________ были 
опрошены специалисты 102 агентства недвижимости в15 городах различных субъектов РФ: 
_______________________________________________________. 

Таблица 11.2.2.: Рекомендуемые значения скидки на торг, %. 
Численность 
населенного 

пункта 

Жилые объекты Торговая Офисная Производственная 
и складская 

Земельные 
участки 

аренда продажа аренда продажа аренда продажа аренда продажа 
Более 500 8 11 13 15 14 15 13 15 15
250-500 6 9 11 13 12 13 11 13 13
Менее 250 6 9 11 13 12 13 11 13 13

Расчет корректировки на уторгование представлен в таблице 11.2.3. 

Таблица 11.2.3.: Корректировка на уторгование. 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Удельная стоимость объекта-
аналога, $/м.кв. 

5 875 4 521 2 000 4 685 

Условия совершения сделки 
типичные, с уче-
том уторгования 

типичные, с уче-
том уторгования 

типичные, с уче-
том уторгования 

типичные, с уче-
том уторгования 

Корректировка на уторгова-
ние, % 

-15 -15 -15 -15

Скорректированная  удельная 
стоимость объекта-аналога, 
$./м.кв. 

4 993 3 842 1 700 3 983 

 Корректировка на расходы, сделанные сразу же после покупки. Покупатель,
прежде чем совершить сделку, как правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо 
сделать после покупки собственности. Такие расходы могут включать затраты на снос или 
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демонтаж здания, издержки на оформление документов об изменении нормы зонирования для 
земельного участка или затраты на устранение загрязнения и т.д. Эти расходы должны быть 
очевидными, не противоречащими представлениям рынка о действиях наиболее типичных 
покупателей в отношении оцениваемого объекта. На сумму этих расходов снижается (или по-
вышается) заявляемая цена покупки. В данном случае, необходимость подобных расходов не 
выявлена. Внесение корректировки на расходы, сделанные сразу же после покупки не требу-
ется. 

 Корректировка на рыночные условия. Поправка на рыночные
условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате инфля-
ционных или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижи-
мости существенно изменилась. Изменение рыночных условий может про-
изойти в результате принятия новых налоговых норм, введения запрета на 
строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. 
Иногда несколько экономических факторов совместно влияют на изменение 
рыночных условий. Спад экономики обычно ведет к снижению цен на все ти-
пы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто бы-
вает сложно найти заключенные недавно сопоставимые сделки. Поправку на 
рыночные условия часто называют поправкой на время. Однако если рыноч-
ные условия не изменились, внесения поправки не требуется, даже если про-
шло значительное время. В данном случае, ценовая информация по времени 
оферты объектов-аналогов несколько отличается от даты оценки. 

   Для определения корректировки на рыночные условия были рассчитаны средневзвешенные 
показатели стоимости предложения продажи офисных площадей за последние 10 месяцев. В 
качестве расчетной базы использовались данные оферт, опубликованных на сайте портала 
www.747.ru. 

Таблица 11.2.4.: Результаты расчета показателя средневзвешенной стоимости. 
Середина временного интервала Временной период, дней Средневзвешенный показатель 

стоимости, $/м.кв. 
1 7 415

29 6 907
93 6 027
120 5 831
137 4 768
150 4 188
167 3 686
182 3 925
196 4 545
213 5 116
228 4 412
242 4 801
258 4 393
273 5 018
283 4 087

   На основании полученных результатов был построен график зависимости второго порядка 
показателя средневзвешенной стоимости административных площадей от временного перио-
да (рис. 11.2.1.). 
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Рис. 11.2.1.: График зависимости показателя средневзвешенной стоимости администра-
тивных  площадей от временного периода. 

Расчет корректировки на рыночные условия представлен в таблице 11.2.5. 

Таблица 11.2.5.: Корректировка на рыночные условия. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Удельная стоимость объекта-
аналога, $/м.кв. 

- 4 993 8 070 3 842 1 700 

Дата оферты/оценки
Временной период (начиная с 
15.11________), дней 

244 243 -122 222 259

Показатель средней удельной 
стоимости, $/м.кв. 

4 425 4 422 12 218 4 394 4 482 

Корректировка на рыночные 
условия, % 

- 0.1 -63.8 0.7 -1.3

Скорректированная  удельная 
стоимость объекта-аналога, 
$./м.кв. 

- 4 996 2 922 3 870 1 678 

 Корректировка на местоположение. Местоположение – один из
наиболее значимых факторов. Расчет корректировки на местоположение, как 
правило, определяют экспертным путем, внося корректировку в процентном 
соотношении к стоимости объекта-аналога. Однако подобный подход облада-
ет значительным недостатком – субъективностью. Для снижения влияния 
субъективности фактор местоположения целесообразно разделить на не-
сколько составляющих параметров (макро и микро). 
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   К макропараметрам можно отнести местоположение объекта в городе, например по адми-
нистративному округу, району или станции метро. К микропараметрам относятся характери-
стики присущие локальной территории, на которой расположен объект оценки. 
   В качестве параметров сравнения оцениваемого объекта и аналогов можно выделить сле-
дующие: 

 ближайшая станция метро (макро);
 пешеходная доступность от станции метро (микро).
 транспортная доступность (микро);
 расположение фасада здания (микро);

Схема 

   Все объекты расположены в пешеходной доступности (8-15 мин.пешком) от станции метро 
________________ на расстоянии 700 – 1300 м от станции метро. 
   Транспортная доступность к объектам сопоставима (имеется несколько вариантов подъезда 
к каждому объекту). 
   Объекты-аналоги №№1,3 в отличие от объекта оценки расположены на первой линии. Рас-
чет корректировки на данное отличие проводился методом парного сравнения (таблица 
11.2.6.). 

Таблица 11.2.6.: Расчет корректировки на особенность расположения объекта относи-
тельно трассы. 

Станция метро Расположение 
здания 

Источник информации Арендная 
ставка, $/м.кв. 

Соотношение 

1-я линия www.mega-realty.ru/objects/15558.htm 500 
0,884 

2-я линия 
www.domovoy-mos.com/katalog-
nedvizhimosti/detail-54.html 

442 

1-я линия www.mega-realty.ru/objects/23784.htm 890 
0,674 

2-я линия www.mir-n.ru/catalog/page9/good508/ 600 

1-я линия 
www.mega-
realty.ru/buildings/13475.htm 

385 
0,696 

2-я линия 
www.sklad-i-
ofis.su/catalog/rent0100/2522/ 

268 

Среднее ариф- - - - 0,751
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метическое 

   Расчет корректировки на местоположение представлен в таблице 11.2.7. 

Таблица 11.2.7.: Расчет корректировки на местоположение. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Удельная стоимость объекта-
аналога, $/м.кв. 

- 4 996 3 870 1 678 3 838 

Особенность расположения вторая линия первая линия вторая линия первая линия вторая линия 
Корректировка на местополо-
жение (локальная) 

- 0.751 1.00 0.751 1.00

Скорректированная  удельная 
стоимость объекта-аналога, 
$./м.кв. 

- 3 752 3 870 1 260 3 838 

 Корректировка площадь помещений (масштаб). Как правило, с
увеличением размера площади объектов недвижимости, удельная стоимость 
уменьшается. В теории корректировку на отличие площадей определяют ме-
тодом парных сравнений. Для этого отбирается несколько аналогов отличаю-
щихся от объекта оценки только размером своей площади. На практике, как 
правило, подобрать такие объекты не удается. Для определения поправки 
обычно используют большие массивы данных по предложениям. При стати-
стической обработке больших массивов отдельные показатели отклонения 
объектов нивелируются, в результате чего можно определить общую зависи-
мость удельной стоимости от площади. В качестве исходных были использо-
ваны данные предложений продажи административных площадей (на июль 
________г.), опубликованные на сайте www.747.ru. По результатам проведен-
ных расчетов была построена диаграмма зависимости показателя средневзве-
шенной стоимости от площади (рис.11.2.2.). 
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Рис. 11.2.2.: График зависимости удельной стоимости административных помещений от 
площади. 

На основании полученных результатов были произведены расчеты корректировок на 
площадь. Результаты расчетов представлены в таблице 11.2.8. 

Таблица 11.2.8.: Корректировка на площадь помещений. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь помещений, м.кв. 1 022.1 3 149.2 730.0 2 094.0 747.0 
Показатель средней удельной 
стоимости, $/м.кв. 

5 477 4 903 5 661 5 104 5 649 

Корректировка на масштаб, % - 11.7 -3.3 7.3 -3.0 

 Корректировка на отличие выделенного объема энергомощностей. Учитывая
дефицит доступных энергомощностей в Москве их наличие (или возможность подключения) 
может сыграть ключевую роль при принятии решения инвестором. Технологическое присо-
единение – это комплекс мероприятий, осуществляемый для подключения энергопринимаю-
щих устройств юридических и физических лиц к распределительным устройствам электро-
станций, а также генерирующим источникам тепловой энергии. Услуга по технологическому 
присоединению оказывается вновь присоединяемым потребителям, а также потребителям, 
нуждающимся в увеличении потребляемой мощности. 

Расчет корректировки на отличие выделенных объемов энергомощностей проводил-
ся в соответствии с действующими тарифами на технологическое присоединение (Приложе-
ние 1 к постановлению РЭК Москвы от 22 декабря ______ г. № 121) таблица 11.2.9. 
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Таблица 11.2.9.: Тарифы на технологическое присоединение. 
Номер 
зоны 

Территориальные границы зоны Уровень напряжения Размер платы, 
руб./кВА (без 

НДС) 

Размер платы, 
$./кВА (с учетом 

НДС) 

1 В пределах садового кольца 
Среднее напряжение 91 050,00 3 536
Низкое напряжение 102 338,00 3 975 

2 
Между садовым и третьим 
транспортным кольцом 

Среднее напряжение 81 466,00 3 164
Низкое напряжение 91 566,00 3 556

3 
Между третьим транспортным 
кольцом и московской кольце-
вой автомобильной дорогой 

Среднее напряжение 70 266,43 2 729

Низкое напряжение 78 978,92 3 067

4 
За пределами московской коль-
цевой автомобильной дороги 

Среднее напряжение 54 825,12 2 129
Низкое напряжение 61 622,82 2 393

Низкое напряжение - менее 1 кВ;  
Среднее напряжение - более 1 кВ, но менее 35 кВ 

Расчет корректировки на отличие выделенного объема энергомощностей представ-
лен в таблице 11.2.10. 

Таблица 11.2.10.: Расчет корректировки на отличие выделенного объема энергомощностей. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 *Аналог 3 Аналог 4 

Удельная стоимость техноло-
гического подключения, $/кВа 

- 3 163 3 163 3 536 3 536 

Выделенные мощности, кВа 24 230 80 0 80
Площадь помещений, м.кв. 1022.1 3149.2 730 2094 747
Корректировочное значение 
выделенных мощностей, кВа 

- -156 -63 0 -62

Скорректированное значение 
энергомощностей, м.кв. 

- 74 17 0 18

Поправочная корректировка 
на выделенные электрические 
мощности, $ 

- -493 586 -198 820 0 -220 854 

Удельная поправочная кор-
ректировка на выделенные 
электрические мощности, 
$/м.кв. 

- -157 -272 0 -296

* данные о выделенных энергомощностях по объекту-аналогу №3 отсутствуют.

 Корректировка на состояние площадей и уровень ремонта. Со-
стояние площадей и уровень проведенного ремонта существенным образом 
отражается на стоимости объекта. На оцениваемом объекте, также как и на 
объектах-аналогах №№1,2,4 была проведена реконструкция в процессе кото-
рой были заменены следующие конструктивные элементы: перекрытия и по-
крытия; кровля; оконные проемы; полы; внутренняя отделка; дверные прое-
мы; отопление, вентиляция, кондиционирование; водоснабжение; электро-
снабжение; слаботочные системы. 

Кроме того, уровень проведенных ремонтных работ в части внутренней отделки и 
полов на объекте-аналоге №1 выше в сравнении с работами выполненными на территории 
объекта оценки (стандартный современный офисный ремонт). 
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Таблица 11.2.11.: Фотографии внутренних интерьеров объекта оценки и объекта-аналога 
№1. 

Объект-аналог №1 

Объект оценки 

   Расчет корректировки на работы проведенные в ходе реконструкции проводился путем 
определения стоимости замененных конструктивных элементов методом сравнительной еди-
ницы. 
   На первом этапе была рассчитана стоимость затрат на устройство каждого конкретного 
конструктивного элемента в Московском регионе, аналогичного по своим объемно-
планировочным решениям объекту оценки. 
   Расчеты производились на основании показателей стоимости строительства 1 м.куб. типо-
вых зданий, определенных по данным соответствущих разделов справочника оценщика 
«УПСС. Общественные здания», Москва-_______, издаваемого фирмой «___________», и 
фактического строительного объема объектов оценки. 
   В разделе справочника 3.3. приведены данные об удельной стоимости строительства как 
зданий предназначенных под размещение предприятий общественного питания, так и их кон-
структивных элементов, включая внутреннюю отделку и инженерное оборудование. При 
этом, структурой справочника предусмотрено деление зданий на две категории: построенных 
до 1984 года и после 1985 года, куда включены и здания, в которых проводился капитальный 
ремонт или реконструкция. 
   Качественные параметры зданий также подразделяются в зависимости от времени их по-
стройки и классифицируются по сборнику на 4 группы: Econom (экономичный), Standart 
(средний), Premium (улучшенный), De Luxe (люкс). Здания, построенные до 1984 года, клас-
сифицированы по сборнику как Standart-69 (средний). 
    В данном случае учитывая, что реконструкция по объектам проводилась в 90-х – 2000-х 
годах аналог для расчетов выбирался в разделе – «после 1985 г.г.» 
   На основании имеющейся информации по объектам оценки и в соответствии с классифика-
цией зданий, в качестве аналогов были выбраны следующие объекты (справочник оценщика 
«УПСС. Общественные здания», раздел 3.3. «Многофункциональные здания и комплексы – 
построенные до 1984 года», стр. 114-115) – офисы, от 2 до 4 этажей, КС-1, standart (3.3.3.052) 
и premium (3.3.3.051). 
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Таблица 11.2.12.: Удельные веса и стоимости конструктивных элементов объекта-аналога. 
Наименование конструктивных элементов Удельная стоимость кон-

структивного элемента 
(standart), руб. 

Удельная стоимость кон-
структивного элемента 

(premium), руб. 
внутренние стены и перегородки 338.58 -
перекрытия и покрытия 698.03 -
кровля 132.2 -
оконные проемы 268.07 -
полы 484.75 1211.86
внутренняя отделка 387.80 1163.39
дверные проемы 465.64 -
отопление, вентиляция, кондиционирование 1138.42 -
водоснабжение 161.58 -
электроснабжение 1017.24 -
слаботочные системы 54.35 -
ИТОГО: 5146.66 6649.36

   В таблицах справочника оценщика «УПСС. Общественные здания» приведены стоимост-
ные показатели строительства 1 м.куб. зданий-аналогов в уровне цен для Московской области 
по состоянию на ___________г.  
   Данные показатели учитывают полный круг затрат, которые предусматриваются действую-
щей методикой определения стоимости строительной продукции на территории РФ МДС 81-
35.________ с учетом непредвиденных работ и затрат. 
   В справочных показателях стоимости учтен следующий круг затрат: 

а) прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата 
труда рабочих); 

б) накладные расходы, согласно нормативам Госстроя РФ – в процентах от ФОТ ра-
бочих-строителей и механизаторов, дифференцированных по видам работ; 

в) прибыль в строительстве в процентах от ФОТ рабочих-строителей (прибыль под-
рядчика); 

г) средняя величина затрат, отражаемых в главах 1, 3-7 для условий точечной за-
стройки объектов: 

д) усредненная величина доначислений к стоимости по 7 главам ССР, в размере 20% 
от суммы вышеперечисленных составляющих, учитывающая затраты по 8-12 главам этого 
расчета, непредвиденные работы и затраты и ряд местных налогов. 

Для расчета стоимости сравнительной единицы необходимо в базовую стоимость 
внести соответствующие корректировки. 

В справочные показатели стоимости строительства общественных зданий не вклю-
чены НДС 18% (Кндс=1,180) 
   Пересчет стоимости СМР из базового в текущий уровень цен производился с учетом рас-
считанного индекса удорожания. Согласно данным таблицы 2.1. «Экстраполяция тенденций 
изменения индексов цен» Межрегионального информационно-аналитического бюллетеня 
____________ «Индексы цен в строительстве», выпуск 67-______, величина индекса удоро-
жания СМР на дату оценки (16.07._______г.) по сравнению с январем _______г. составляет 
Иуд. = 69,993 / 32,585 = 2,1480 (К попр. =2,1480). 
   Поправка на месторасположение объектов оценки вносилась с применением регионально-
экономического коэффициента, определенного по таблице 5.1. справочника оценщика 
«УПСС. Общественные здания» (стр. 360). Стоимостные показатели справочника приведены 
в уровне цен для Московской области, а объекты оценки расположены в г. Москве. Согласно 
данным таблицы 5.1., для зданий с конструктивной системой класса КС-1, к которым отно-
сится и оцениваемое здание, поправочный коэффициент для Москвы по отношению к Мос-
ковской области составляет Крэк=1,193. 
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   Результаты расчетов по определению корректировки на проведенные работы представлены 
в нижеприведенных таблицах. 

Таблица 11.2.13.: Определение величины суммарной корректировки. 
Удельная 
стоимость, 
руб./м.куб. 

Индекс удо-
рожания 
СМР на 

16.07._______ 

Поправка на место-
расположение 

*Соотношение меж-
ду строительным
объемом и площа-
дью помещений 

НДС Курс ЦБ 
РФ, $/руб. 

Удельная сто-
имость прове-
денных работ, 

$/м.кв. 
5 146.66 2.1480 1.193 4.38 1.18 32.0470 2 127 
6 649.36 2.1480 1.193 4.38 1.18 32.0470 2 748 

* Расчет соотношения между строительным объемом и площадью помещений проводился на осно-
вании данных изложенных в технических паспортах объекта оценки. Соотношение составляет: 
(4242 + 230) / 1022,1 = 4,38. 

Таблица 11.2.14.: Корректировка на состояние помещений и уровень ремонта. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Уровень прове-
денного ремон-
та 

стандартный 
офисный ре-
монт 

высококаче-
ственный ре-
монт 

стандартный 
офисный ре-
монт 

требует капи-
тального ре-
монта 

стандартный 
офисный ре-
монт 

Проведенные 
строительные 
работы 

В процессе ре-
монтно-
строительных 
работ были заме-
нены следующие 
элементы: пере-
крытия и покры-
тия; кровля; окон-
ные проемы; полы; 
внутренняя отдел-
ка; дверные прое-
мы; отопление, 
вентиляция, кон-
диционирование; 
водоснабжение; 
электроснабжение; 
слаботочные си-
стем 

В процессе ре-
монтно-
строительных 
работ были заме-
нены следующие 
элементы: пере-
крытия и покры-
тия; кровля; окон-
ные проемы; полы; 
внутренняя отдел-
ка; дверные прое-
мы; отопление, 
вентиляция, кон-
диционирование; 
водоснабжение; 
электроснабжение; 
слаботочные си-
стем 

В процессе ре-
монтно-
строительных 
работ были заме-
нены следующие 
элементы: пере-
крытия и покры-
тия; кровля; окон-
ные проемы; полы; 
внутренняя отдел-
ка; дверные прое-
мы; отопление, 
вентиляция, кон-
диционирование; 
водоснабжение; 
электроснабжение; 
слаботочные си-
стем 

- 

В процессе ре-
монтно-
строительных 
работ были заме-
нены следующие 
элементы: пере-
крытия и покры-
тия; кровля; окон-
ные проемы; полы; 
внутренняя отдел-
ка; дверные прое-
мы; отопление, 
вентиляция, кон-
диционирование; 
водоснабжение; 
электроснабжение; 
слаботочные си-
стем 

Удельная стои-
мость затрат, 
$/м.кв. 

2 127 2 748 2 127 - 2 127 

Удельная по-
правочная кор-
ректировка на 
проведенные 
ремонтные ра-
боты, $/м.кв. 

- -621 0 2 127 0

 Корректировка на физические характеристики (этажность по-
мещений). Как правило, удельная стоимость помещений расположенных на 
этажах отличных от первого ниже. Для расчетов корректировки на наличие 
иных этажей была введена переменная – «коэффициент арендной ставки». 
Расчет коэффициента арендной ставки проводился на основании средних по-
казателей аренды по коммерческим площадям расположенным на разных 
этажах. Расчет коэффициента удельной стоимости представлен в таблице 
8.8.12. 
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Таблица 11.2.15.: Расчет коэффициента удельной стоимости. 

Источник информации 
"Недвижимость &цены" Среднее 

арифмети-
ческое №12 

(109) 
№7 (206) №41 (189) 

Подвал, $/м.кв./год 200 -- -- -- 300 -- -- 500 --
Цокольный этаж, $/м.кв./год -- -- 700 -- -- -- -- -- -- 
1-й этаж, $/м.кв./год 550 500 900 400 400 750 500 1000 -- 
Второй этаж, $/м.кв./год -- 400 -- 350 -- 550 400 -- -- 

Расчет коэффициента удельной стоимости. 
Подвал 0,36 -- -- -- 0,75 -- -- 0,5 0,54
Цокольный этаж -- -- 0,78 -- -- -- -- -- 0,78
1-й этаж -- -- -- -- -- -- -- -- 1,00 
Второй этаж (и выше) -- 0,80 -- 0,88 -- 0,73 0,80 -- 0,80

Данный коэффициент определяется по формуле:  

(0,54 * Sпд + 0,78 * Sцк + 1,0 * S1-й + 0,8 * S2,3-й) / Sобщ, 

где: 
Sпд – площадь подвала; 
Sцк – площадь цокольного этажа; 
S1-й – площадь первого этажа; 
S2,3-й – площадь второго и третьего этажей. 
Sобщ – общая площадь помещений. 
Расчет корректировки на этажность помещений представлен в таблице 11.2.16. 

Таблица 11.2.16.: Расчет корректировки на наличие иных этажей. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь помещений, м.кв., в том 
числе: 

1022.1 3149.2 730.0 2094.0 747.0 

подвал 235.0 141.2 0.0 523.0 0.0
первый этаж 275.6 752.0 350.0 525.0 194.9
второй этаж 274.9 752.0 350.0 523.0 202.1
третий этаж 0.0 752.0 0.0 0.0 200.0
четвертый этаж 0.0 752.0 0.0 0.0 0.0
мансарда 236.5 0.0 0.0 523.0 150.0
Коэффициент арендной ставки 0.794 0.836 0.863 0.785 0.852
Корректировка на этажность, % - -5.0 -8.0 1.1 -6.8

 Корректировка на экономические характеристики. Экономические характери-
стики отражают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот эле-
мент сравнения используют при оценке доходных объектов. Характеристики, влияющие на 
доход, включают: эксплуатационные расходы, качество управления, надежность арендаторов, 
арендные скидки, условия договора аренды, срок окончания договора аренды, варианты про-
дления аренды, а также условия договора аренды, например, о возмещении расходов. В дан-
ном случае, исходная информация по экономическим характеристикам объектов-аналогов от-
сутствует. Корректировка на экономические характеристики не вводилась. 

 Корректировка на компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимо-
сти. Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, включают, как правило, 
движимое имущество или другие компоненты, которые не являются частью недвижимости, 
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но включаются в цену продажи сопоставимого объекта или, в имущественное право на оце-
ниваемый объект. Такие компоненты необходимо анализировать отдельно от недвижимости. 
В данном случае в стоимость объектов аналогов не входят стоимости дополнительных ком-
понентов (таких как оргтехника, мебель и т.д.). Корректировка по данному пункту не вводи-
лась. 

 Расчет суммарной корректировки. Расчет суммарной корректировки представ-
лен в таблице 11.2.17. 

Таблица 11.2.17.: Расчет суммарной корректировки. 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Корректировка на масштаб, % 11.7 -3.3 7.3 -3.0
Удельная поправочная кор-
ректировка на выделенные 
электрические мощности, 
$/м.кв. 

-157 -272 0 -296

Удельная поправочная кор-
ректировка на проведенные 
ремонтные работы, $/м.кв. 

-621 0 2127 0

Корректировка на этажность, 
% 

-5.0 -8.0 1.1 -6.8

Суммарная относительная 
корректировка, % 

6.7 -11.2 8.5 -9.8

Удельная суммарная попра-
вочная корректировка, $/м.кв. 

-778 -272 2127 -296

 Расчет стоимости объекта оценки. Расчет стоимости объекта оценки в рамках
сравнительного подхода представлен в таблице 11.2.18. 

Таблица 11.2.18.: Расчет стоимости объекта оценки. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Удельная стоимость объекта-
аналога, $/м.кв. 

- 3 752 3 870 1 260 3 838 

Суммарная относительная 
корректировка, % 

- 6.7 -11.2 8.5 -9.8

Удельная суммарная попра-
вочная корректировка, $/м.кв. 

- -778 -272 2 127 -296

Скорректированная  удельная 
стоимость объекта-аналога, 
$./м.кв. 

- 3 226 3 163 3 494 3 165 

Удельная стоимость объекта 
оценки (среднее арифметиче-
ское), $/м.кв. 

3 294 - - - -

Площадь помещений, м.кв., в 
том числе: 

1022.05 3149.2 730 2094 747

Стоимость объекта оценки, $ 3 366 670 - - - - 
Курс ЦБ РФ на дату оценки, 
$/руб. 

32.0470 - - - -

Стоимость объекта оценки, 
руб. 

107 891 678 - - - -

   Стоимость  объекта  оценки ,  определенная  в  рамках  сравнительного  под-
хода ,  составляет  107 891 678 (сто  семь  миллионов  восемьсот  девяносто  од-
на  тысяча  шестьсот  семьдесят  восемь) рублей .  
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12. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ.

12.1. Методика оценки недвижимости в рамках доходного подхода. 
   В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который базируется на том, что сто-
имость объекта, приносящего доход, определяется величиной текущей стоимости будущих 
денежных потоков, ожидаемых от использования оцениваемого объекта, а также текущей 
стоимостью будущей перепродажи другому собственнику. 
   Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают 
приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то 
есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. Оценива-
емый объект недвижимости рассматривается как коммерческий объект, целью функциониро-
вания которого является получение дохода. Это подтверждает целесообразность использова-
ния доходного подхода для оценки данного комплекса. 
   Данный подход включает два метода оценки: метод прямой капитализации и метод дискон-
тированных денежных потоков. Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной 
стоимости на основе капитализации постоянных доходов, поступающих через равные проме-
жутки времени. Оценка методом дисконтированных денежных потоков основывается на рас-
чете текущей стоимости будущих денежных потоков, поступающих неравными суммами. 
   В данном случае денежные потоки будут формироваться в результате сдачи объекта оценки 
в аренду. Учитывая нестабильную ситуацию на рынке офисной недвижимости в данный мо-
мент, а также отсутствие более-менее обоснованных сценариев развития дальнейшей ситуа-
ции, в рамках доходного подхода использовался метод прямой капитализации. 

   12.2. Основные этапы оценки в рамках доходного подхода. 
   Основные этапы расчета стоимости в рамках доходного подхода методом прямой капитали-
зации: 

 Оценка потенциального валового дохода (ПВД) для первого года
на основе анализа текущих ставок, тарифов и тенденции развития на рынке не-
движимости для сравнимых объектов. 

 Оценка потерь от неполной загрузки площадей и невзысканных
платежей за на основе анализа рынка. 

 Определение действительного валового дохода (ДВД).
 Расчет операционных расходов по эксплуатации оцениваемого

имущества, которые основываются на анализе фактических издержек по его со-
держанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек 
включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации 
собственности.  

 Определение чистого операционного дохода (ЧОД) имуществен-
ного комплекса. 

 Определение ставки капитализации.
 Определение текущей стоимости будущих денежных доходов от

имущественного комплекса. 
   12.3. Оценка потенциального валового дохода (ПВД). 
   Потенциальный валовой доход (ПВД) рассчитывается с учетом предположения о том, что 
если бы все имеющиеся в наличии единицы объекта, подлежащие сдаче в аренду, были бы 
арендованы, и арендаторы вносили бы всю сумму арендной платы. 
   Основные этапы определения потенциального валового дохода: 

 определение вероятной арендной ставки.
 определение потенциального валового дохода.

12.3.1. Определение вероятной арендной ставки. 
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   В доходном подходе при определении арендных ставок можно применять элементы мето-
дов сравнительного подхода, в том числе, если имеется достаточный объем информации по 
сопоставимым объектам. 
   Для определения вероятной арендной ставки объекта оценки был проведен анализ рынка 
аренды административных площадей, расположенных в пешеходной доступности от станции 
метро ________________. На момент проведения оценки на рынке аренды удалось выявить 
три сопоставимых объектов (таблица 12.3.1.1.). 
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Таблица 12.3.1.1.: Характеристики объектов. 
Параметры Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 
Результаты осмотра, предо-
ставленная документация 

http://www.russianrent.ru/adv/ad
v_view/730.html 

www.incom.ru/offices/commerce
rent/?page=3284&tab=specoffer

&id=5125 

www.rescor.ru/index.php?id=37
&io=269&pg=2 

Фото 

Фото 

Дата оферты/оценки
Передаваемые имущественные 
права 

- прямая аренда прямая аренда прямая аренда 

Условия финансирования и 
оплаты 

- 
авансовый платеж, страховой 

депозит (1 мес.) 
авансовый платеж, страховой 

депозит (1 мес.) 
авансовый платеж, страховой 

депозит (1 мес.) 

Условия совершения сделки -
типичные, с учетом уторгова-

ния 
типичные, с учетом уторгова-

ния 
типичные, с учетом уторгова-

ния 
Адрес
Станция метро
Ближайшее окружение смешанная застройка смешанная застройка смешанная застройка смешанная застройка 
Удаленность от станции метро, 
мин./п. 

8 8 12 9

Особенность расположения вторая линия первая линия первая линия первая линия 
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Физические характеристики: - - - - 
Тип объекта оценки пристроенное встроенные помещения встроенные помещения встроенные помещения 
Целевое назначение административное административное административное административное 
Материал несущих конструкций кирпич кирпич кирпич кирпич 
Этажность здания подвал+1.2+мансарда 3 2+мансарда 5
Этажность помещений подвал+1.2+мансарда 1 2+мансарда 1
Площадь помещений, м.кв., в 
том числе: 

1022.1 100 650 268

подвал 235.0 - - -
первый этаж 275.6 100 220 268
второй этаж 274.9 - 240
мансарда 236.5 - 190
Высота потолков (средняя), м 3.1 3 3 3.2
Уровень проведенного ремонта стандартный офисный ремонт стандартный офисный ремонт стандартный офисный ремонт стандартный офисный ремонт 
Мебель и оргтехника техника отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 
Наличие организованной пар-
ковки 

имеется имеется имеется отсутствует 

Арендная ставка, $./м.кв./год - 650 341 581
Структура арендной ставки - С учетом НДС и КУ С учетом НДС и КУ С учетом НДС и КУ 
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   Все поправки вносятся в абсолютном и относительном (процентном) выражении к арендной 
ставке объекта-аналога. Надо также учитывать, что если по какому-либо элементу сравнения 
аналогичный объект имеет лучшие характеристики, чем оцениваемый, то поправка вносится 
со знаком «минус», исходя из того, за сколько был бы сдан в аренду объект-аналог, если бы, 
по данной характеристике он был бы аналогичен оцениваемому объекту. 

 Корректировка на передаваемые имущественные права. Цена
сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав. В качестве объ-
ектов оферты предлагается передача прав аренды на объекты-аналоги. Внесе-
ние корректировки на отличие передаваемых прав владения не требуется. 

 Корректировка на условия финансирования и оплаты. В процессе
проверки информации по объектам-аналогам было установлено, что предло-
жения по продажам выставлено с учетом следующих условий финансирования: 
авансовый платеж арендной платы, страховой депозит. Внесение корректиров-
ки на отличие условий финансирования не требуется. 

 Корректировка на условия совершения сделки. Поправки на усло-
вия совершения сделки обычно выявляются на основе анализа взаимоотноше-
ний покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влия-
ют на цены сделки. Сделка может быть заключена по цене ниже рыночной, ес-
ли продавцу срочно требуются наличные денежные средства. При проверке 
информации по объектам-аналогам, установлено, что объекты-аналоги выстав-
лены на продажу, на обычных условиях совершения подобных сделок. 

   Как правило, цена предложения выше реальной цены сделки. Специалистами компании 
«___________________» были проведены исследования величин скидок при заключении дого-
воров купли продажи и аренды (http://www.rusvs.ru/data/files/articles/rusvs-05.pdf). Исследова-
ния проводились путем опроса участников рынка – риэлтеров. В период с ________________ 
были опрошены специалисты 102 агентства недвижимости в15 городах различных субъектов 
РФ: _________________________________________________________________. 

Таблица 12.3.1.2.: Рекомендуемые значения скидки на торг, %. 
Численность 
населенного 

пункта 

Жилые объекты Торговая Офисная Производственная 
и складская 

Земельные 
участки 

аренда продажа аренда продажа аренда продажа аренда продажа 
Более 500 8 11 13 15 14 15 13 15 15
250-500 6 9 11 13 12 13 11 13 13
Менее 250 6 9 11 13 12 13 11 13 13

Расчет корректировки на уторгование представлен в таблице 12.3.1.3. 

Таблица 12.3.1.3.: Корректировка на уторгование. 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Арендная ставка объекта-аналога, 
$/м.кв. 

650 341 581

Условия совершения сделки 
типичные, с учетом 
уторгования 

типичные, с учетом 
уторгования 

типичные, с учетом 
уторгования 

Корректировка на уторгование, % -14 -14 -14

 Корректировка на рыночные условия. Поправка на рыночные
условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате инфляци-
онных или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижимо-
сти существенно изменилась. Изменение рыночных условий может произойти 
в результате принятия новых налоговых норм, введения запрета на строитель-
ные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда не-
сколько экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных 
условий. Спад экономики обычно ведет к снижению арендных ставок на все 
типы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто 
бывает сложно найти заключенные недавно сопоставимые сделки. Поправку 
на рыночные условия часто называют поправкой на время. Однако если ры-
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ночные условия не изменились, внесения поправки не требуется, даже если 
прошло значительное время. 

   Для определения корректировки на рыночные условия были рассчитаны средневзвешенные 
показатели стоимости аренды офисных площадей за последние 5 месяцев. В качестве расчет-
ной базы использовались данные оферт, опубликованных на сайте портала www.747.ru. 

Таблица 12.3.1.4.: Результаты расчета показателя средневзвешенной стоимости. 
Середина временного интервала Временной период, дней Средневзвешенный показатель 

стоимости, $/м.кв. 
19 597
34 531
49 546
64 551
79 514
93 483
110 513
125 557
141 518
159 546
170 477
180 501
19 597
34 531
49 546

   На основании полученных результатов был построен график зависимости второго порядка 
показателя средневзвешенной арендной ставки административных площадей от временного 
периода (рис. 12.3.1.5.). 
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Рис. 12.3.1.5.: График зависимости показателя средневзвешенной арендной ставки админи-
стративных площадей от временного периода. 

Расчет корректировки на рыночные условия представлен в таблице 12.3.1.6. 
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Таблица 12.3.1.6.: Корректировка на рыночные условия. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Арендная ставка объекта-аналога, $/м.кв. - 559 293 500
Дата оферты/оценки
Временной период (начиная с 25.02._____), 
дней 

141 1 44 174

Показатель средней арендной ставки, $/м.кв. 511 587 550 512
Корректировка на рыночные условия, % - -13.0 -7.1 -0.2 
Скорректированная арендная ставка объекта-
аналога, $/м.кв. 

- 486 272 499

Арендная ставка объекта-аналога, $/м.кв. - 559 293 500

 Корректировка на местоположение. Местоположение – один из
наиболее значимых факторов. Расчет корректировки на местоположение, как 
правило, определяют экспертным путем, внося корректировку в процентном 
соотношении к стоимости объекта-аналога. Однако подобный подход обладает 
значительным недостатком – субъективностью. Для снижения влияния субъ-
ективности фактор местоположения целесообразно разделить на несколько со-
ставляющих параметров (макро и микро). 

   К макропараметрам можно отнести местоположение объекта в городе, например по админи-
стративному округу, району или станции метро. К микропараметрам относятся характеристи-
ки присущие локальной территории, на которой расположен объект оценки. 
   В качестве параметров сравнения оцениваемого объекта и аналогов можно выделить следу-
ющие: 

 ближайшая станция метро (макро);
 расположение объекта относительно транспортных колец (макро);
 пешеходная доступность от станции метро (микро).
 транспортная доступность (микро);
 расположение фасада здания относительно транспортных маги-

стралей (микро); 
Ближайшая станция метро, пешеходная доступность. Все объекты расположены в 

пешеходной доступности (8-12 мин.пешком) от станции метро ______________ на расстоянии 
700 – 1000 м от станции метро. 

Расположение объекта относительно транспортных колец. Объект-аналог№2 в отли-
чие от объекта оценки расположен между Садовым кольцом и ТТК. Укрупнено структуру 
спроса и предложения Москвы можно разделить на несколько частей: __________, между 
_________________________ (www.apartment.ru/Article/48710896.html). 

Таблица 12.3.1.7.: Соотношение предлагаемых и запрашиваемых ставок аренды по районам 
Москвы. 

Район Предложение Спрос Соотношение спроса и 
предложения средняя предлагаемая 

ставка аренды, $/м.кв. 
без НДС 

средняя запрашиваемая 
ставка аренды, $/м.кв. 
без НДС 

650-800 600-750 баланс 

450-700 450-600 
рынок приближается к
дну 

250-450 250-300 рынку не хватает деше-
вых предложений 250-400 200-250 

   При расчетах использовались средние арифметические показатели: 
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 Бульварное кольцо – Садовое кольцо: (450 + 700) / 2 = 575 $/м.кв.;
 Садовое кольцо – ТТК: (250 + 450) / 2 = 350 $/м.кв.

Транспортная доступность. Транспортная доступность к объектам сопоставима (име-
ется несколько вариантов подъезда к каждому объекту). 

Расположение фасада здания относительно транспортных магистралей. Объекты-
аналоги в отличие от объекта оценки расположены на первой линии. Расчет корректировки на 
данное отличие проводился методом парного сравнения (таблица 12.3.1.8.). 

Таблица 12.3.1.8.: Расчет корректировки на расположение фасада здания относительно 
транспортных магистралей. 

Станция метро Расположение 
здания 

Источник информации Арендная 
ставка, $/м.кв. 

Соотношение 

1-я линия www.mega-realty.ru/objects/15558.htm 500 
0,884 

2-я линия 
www.domovoy-mos.com/katalog-
nedvizhimosti/detail-54.html 

442 

1-я линия www.mega-realty.ru/objects/23784.htm 890 
0,674 

2-я линия www.mir-n.ru/catalog/page9/good508/ 600 

1-я линия 
www.mega-
realty.ru/buildings/13475.htm 

385 
0,696 

2-я линия 
www.sklad-i-
ofis.su/catalog/rent0100/2522/ 

268 

Среднее ариф-
метическое 

- - - 0,751

Расчет корректировки на местоположение представлен в таблице 12.3.1.9. 

Таблица 12.3.1.8.: Расчет корректировки на местоположение. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Арендная ставка объекта-
аналога, $/м.кв. 

- 486 272 499

Расположение объекта
Арендная ставка, $/м.кв. 575 575 350 575
Корректировка на местополо-
жение (макро), % 

- 0.0 64.3 0.0

Суммарная корректировка на 
местоположение, % 

- 0.0 64.3 0.0

Корректировка на местополо-
жение (микро) 

- 0.751 0.751 0.751

Скорректированная арендная 
ставка объекта-аналога, $/м.кв. 

- 365 336 375

 Корректировка на физические характеристики (этажность по-
мещений). Как правило, удельная стоимость помещений расположенных на 
этажах отличных от первого ниже. Для расчетов корректировки на наличие 
иных этажей была введена переменная – «коэффициент арендной ставки». 
Расчет коэффициента арендной ставки проводился на основании средних по-
казателей аренды по коммерческим площадям расположенным на разных эта-
жах. Расчет коэффициента удельной стоимости представлен в таблице 
12.3.1.10. 
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Таблица 12.3.1.10.: Расчет коэффициента удельной стоимости. 

Источник информации 
"Недвижимость &цены" Среднее 

арифмети-
ческое №12 

(109) 
№7 (206) №41 (189) 

Подвал, $/м.кв./год 200 -- -- -- 300 -- -- 500 --
Цокольный этаж, $/м.кв./год -- -- 700 -- -- -- -- -- -- 
1-й этаж, $/м.кв./год 550 500 900 400 400 750 500 1000 -- 
Второй этаж, $/м.кв./год -- 400 -- 350 -- 550 400 -- --

Расчет коэффициента удельной стоимости. 
Подвал 0,36 -- -- -- 0,75 -- -- 0,5 0,54
Цокольный этаж -- -- 0,78 -- -- -- -- -- 0,78
1-й этаж -- -- -- -- -- -- -- -- 1,00 
Второй этаж (и выше) -- 0,80 -- 0,88 -- 0,73 0,80 -- 0,80

Данный коэффициент определяется по формуле:  

(0,54 * Sпд + 0,78 * Sцк + 1,0 * S1-й + 0,8 * S2,3-й) / Sобщ, 

где: 
Sпд – площадь подвала; 
Sцк – площадь цокольного этажа; 
S1-й – площадь первого этажа; 
S2,3-й – площадь второго и третьего этажей. 
Sобщ – общая площадь помещений. 
Расчет корректировки на этажность помещений представлен в таблице 12.3.1.11. 

Таблица 12.3.1.11.: Расчет корректировки на наличие иных этажей. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь помещений, м.кв., в том числе: 1022.1 100.0 650.0 268.0
подвал 235.0 0.0 0.0 0.0
первый этаж 275.6 100.0 220.0 268.0
второй этаж 274.9 0.0 240.0 0.0
мансарда 236.5 0.0 190.0 0.0
Коэффициент арендной ставки 0.794 1.000 0.868 1.000
Корректировка на наличие подвала, второго и эта-
жа и мансарды, % - 

-20.6 -8.5 -20.6

 Корректировка площадь помещений (масштаб). Как правило, с
увеличением размера площади объектов недвижимости, арендная ставка 
уменьшается. В теории корректировку на отличие площадей определяют ме-
тодом парных сравнений. Для этого отбирается несколько аналогов отличаю-
щихся от объекта оценки только размером своей площади. На практике, как 
правило, подобрать такие объекты не удается. Для определения поправки 
обычно используют большие массивы данных по предложениям. При стати-
стической обработке больших массивов отдельные показатели отклонения 
объектов нивелируются, в результате чего можно определить общую зависи-
мость арендной ставки от площади. В качестве исходных были использованы 
данные предложений аренды административных площадей (на июль ______г.), 
опубликованные на сайте www.747.ru. По результатам проведенных расчетов 
был построен график линейной зависимости показателя средневзвешенной 
арендной ставки от площади (рис. 12.3.1.12.). 
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Рис. 12.3.1.12.: График зависимости арендной ставки административных помещений от 
площади. 

   На основании полученных результатов были произведены расчеты корректировок на пло-
щадь. Результаты расчетов представлены в таблице 12.3.1.13. 

Таблица 12.3.1.13.: Корректировка на площадь помещений. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь помещений, м.кв. 1 022.1 100.0 650.0 268.0
Показатель арендной ставки, 
$/м.кв. 

412 421 415 419

Корректировка на масштаб, % - -2.3 -0.9 -1.9 

 Корректировка на экономические характеристики. Экономические характери-
стики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот эле-
мент сравнения используют при оценке доходных объектов. Характеристики, влияющие на 
доход, включают эксплуатационные расходы, качество управления, надежность арендаторов, 
арендные скидки, условия договора аренды, срок окончания договора аренды, варианты про-
дления аренды, а также условия договора аренды, например о возмещении расходов. В данном 
случае в структуре арендных ставок объектов аналогов не учтены эксплуатационные расходы. 

В среднем по Москве эксплуатационные расходы составляют 50–120 $/м.кв. 
(www.fjs.ru/review/press/12.shtml). При расчете корректировки использовался средний арифме-
тический показатель. Расчет корректировки на экономические характеристики представлен в 
таблице 12.3.1.14. 

Таблица 12.3.1.14.: Расчет корректировки на экономические характеристики. 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Структура арендной ставки С учетом НДС и КУ С учетом НДС и КУ С учетом НДС и КУ 
Корректировка на экономические 
характеристики, $/м.кв. 

85.0 85.0 85.0
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 Корректировка на компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимо-
сти. Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, включают, как правило, 
движимое имущество или другие компоненты, которые не являются частью недвижимости, но 
включаются в цену продажи сопоставимого объекта или в имущественное право на оценивае-
мый объект. Такие компоненты необходимо анализировать отдельно от недвижимости. В дан-
ном случае в стоимость объектов аналогов не входят стоимости дополнительных компонентов 
(таких как оборудование, мебель и т.д.). Корректировка по данному пункту не вводилась. 

 Расчет суммарной корректировки. Расчет суммарной корректировки представ-
лен в таблице 12.3.1.15. 

Таблица 12.3.1.15.: Расчет суммарной корректировки. 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на наличие подвала, второго этажа и мансарды, % -20.6 -8.5 -20.6 
Корректировка на масштаб, % -2.3 -0.9 -1.9
Корректировка на экономические характеристики, $/м.кв. 85 85 85
Суммарная относительная корректировка, % -22.8 -9.4 -22.4 
Суммарная абсолютная корректировка, $/м.кв. 85 85 85

 Расчет арендной ставки объекта оценки. Расчет арендной ставки объекта оцен-
ки представлен в таблице 12.3.1.16. 

Таблица 12.3.1.16.: Расчет арендной ставки объекта оценки. 
Показатель Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Арендная ставка объекта-аналога, $/м.кв. - 365 336 375
Суммарная относительная корректировка, % - -22.8 -9.4 -22.4 
Суммарная абсолютная корректировка, $/м.кв. - 85 85 85
Скорректированная арендная ставка объекта-аналога, 
$/м.кв. 

- 367 389 376

Арендная ставка объекта оценки (среднее арифметиче-
ское), $/м.кв. 

377 - - -

   Наиболее вероятная арендная ставка по оцениваемым площадям составляет: 377 $/м.кв., с 
учетом КУ, ЭР и НДС. 

12.3.2. Определение ПВД. 
   Потенциальный валовой доход определяется как произведение площади помещений на 
арендную ставку: 377 * 1022,1 = 385 570 $/год. 

12.4. Определение поправок на уровень загрузки и потери при сборе арендной платы. 
   Для каждого вида коммерческой недвижимости существуют свои среднерыночные показа-
тели уровня загрузки сдаваемых в аренду площадей. Согласно приведенному обзору рынка 
офисной недвижимости невысокого класса на данный момент загружены на 90-95%. При рас-
четах использовался средний арифметический показатель 7,5%. 
   Потери при сборе арендной платы, как правило, не происходит. Сложившейся практикой на 
арендном рынке коммерческой недвижимости является внесение страхового депозита величи-
ной от одномесячной до трех месячной арендной платы. 

12.5. Определение действительного валового дохода (ДВД). 
   Действительный валовой доход – это сумма, остающаяся после того, как из ПВД вычтен 
процент недоиспользования и внесена поправка на плохие долги. Действительный валовой 
доход составляет: ДВД = 385 570 * (100 – 7,5) / 100 = 356 652 $/год. 
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12.6. Операционные расходы. 
   Операционные расходы представляют собой затраты, связанные с владением и эксплуатаци-
ей объекта недвижимости и получением необходимого уровня доходов. Они подразделяются 
на: 

 условно-постоянные расходы или издержки;
 условно-переменные или эксплуатационные расходы;
 расходы на замещение или резервы.

   К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени эксплуа-
тационной загруженности объекта: 

 арендные платежи за землю;
 налог на имущество юр. лиц;
 страховая премия.

   Условно-переменные – это расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной 
загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основными условно-переменными 
расходами являются: 

 коммунальные расходы (газ, электричество, вода, отопление, связь
и т.д.); 

 уборка помещений;
 техническое обслуживание;
 телефонная связь и выделенный канал интернет;
 управленческие расходы;

   Коммунальные услуги. Величина затрат на коммунальные услуги определялась по фактиче-
ским данным предоставленным заказчиком. Согласно предоставленной справке, ежемесячные 
коммунальные платежи составляют 15 897 руб. Годовые затраты составляют: 15 897 * 12 = 
190 764 руб. или 5 953 $/год. 

Страховая премия. Расчет страховой премии производится в каждом случае индиви-
дуально, в зависимости от функционального использования страхуемого объекта и степени 
рисков, присущих данному объекту. В данном случае при расчетах была использована инфор-
мация, опубликованная на сайте СК «Восток» 
(http://vostok.sova.ru/expo/15866/prod_5658_r.htm). В зависимости от различных факторов (сто-
имости и назначения имущества, конструктивных особенностей здания, использования пре-
вентивных мер: охраны и охранных устройств, пожарной сигнализации, наличия убытков за 
последние годы) стоимость годовой страховой защиты по основному пакету рисков для адми-
нистративных и производственных зданий составляет от 0,1 до 0,5%. В качестве базы для рас-
четов использовались данные полученные в сравнительном подходе. Величина страховой 
премии составляет: 3 533 255 * 0,3 / 100 = 10 600 $/год. 

Налог на имущество юридических лиц. Величина затрат на оплату налоговых плате-
жей определялась по фактическим данным предоставленным заказчиком. Согласно предо-
ставленной справке, ежемесячная оплата налога на имущество составляет 40 388 руб. Годовые 
затраты составляют: 40 388 * 12 = 484 656 руб. или 15 123 $/год. 

Арендные платежи за землю Величина затрат на оплату арендных платежей за землю 
определялась по фактическим данным предоставленным заказчиком. Согласно предоставлен-
ной справке, ежемесячная оплата арендных платежей составляет 38 346 руб. Годовые затраты 
составляют: 38 346 * 12 = 460 152 руб. или 14 359 $/год. 

Расходы по обеспечению пожарной безопасности. Величина расходов по обеспече-
нию пожарной безопасности определялась по фактическим данным предоставленным заказ-
чиком. Согласно предоставленной справке, ежемесячная оплата платежей составляет 66 911 
руб. Годовые затраты составляют: 66 911 * 12 = 802 932 руб. или 25 054 $/год. 

Расходы на управление недвижимостью. Грамотное управление коммерческой не-
движимостью является одним из основных составляющих влияющих на величину будущей 
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прибыли. При профессиональном осуществлении данной деятельности, достигается эффек-
тивное использование объекта недвижимости в интересах собственника, в том числе миними-
зируются риски при своевременном выявлении их природы, а также уменьшаются убытки, 
связанные с содержанием недвижимости. 
   Управляющий позаботится, чтобы объект постоянно находился в рабочем состоянии, все 
коммуникации исправно работали, выявленные недостатки своевременно устранялись, цено-
вая характеристика объекта не уменьшалась. 
   Собственник недвижимого имущества, заключив договор с управляющей компанией, избав-
ляет себя от проблем, связанных с поиском арендаторов нежилого помещения, его обслужи-
ванием и эксплуатацией и получает постоянный гарантированный доход от управляющего. 
При заключении договора управляющая компания берет на себя следующие функции: разра-
батывает экономический план по максимально выгодному использованию объекта, проводит 
комплексный поиск и отбор арендаторов, выполняет работы связанные с эксплуатацией пло-
щадей (включая своевременный сбор платежей, оформление и сдачу финансовой отчетности, 
оптимизацию расходных платежей, техническое и хозяйственное обслуживание объекта, 
обеспечение охраны и контроля, взаимоотношения с городскими коммунальными службами 
города и т.д.). 
   Агентское вознаграждение составляет договорной процент от арендной стоимости объекта в 
зависимости от концепции использования объекта и его особенностей, а также от перечня 
услуг по управлению объектом коммерческой недвижимости 
(http://flatcenter.ru/clauses/doveritelnoe-upravlenie/upravlenie-nedvigimostju.html). 
   По данным экспертов, стоимость услуг управляющей компании в коммерческой недвижи-
мости, как правило, составляет 5% от арендной ставки. 
   Затраты на управление недвижимостью составляют: 377 * 1022,1* 5 / 100 = 19 279 $/год. 
   К расходам на замещение относят затраты, которые либо имеют место всего один – два раза 
в год или сильно варьируются от года к году. Обычно это расходы на периодическую замену 
быстроизнашивающихся компонентов улучшений. К таким улучшениям в частности относят-
ся недолговечные элементы здания, расходы на косметический ремонт и т.д. 
   Расчет величины ежегодных отчислений для накопления суммы, достаточной для проведе-
ния ремонта производился, исходя из накопления по средней ставке на момент оценки по руб-
левым депозитам на срок 1 год. 
   Для расчета суммы ежегодных платежей в резервный фонд применялась формула: 

SFF= 1/ (1+i) (n-1) + (1+i) (n-2)  +...+(1+i) + 1 =i/((1+i)n –1) 

где: 
SFF - фактор фонда возмещения, 
i -  ставка дохода, 
n - период дисконтирования. 
Коэффициент фонда возмещения показывает величину равновеликих платежей, кото-

рые бы аккумулировали на счету арендодателя к концу срока аннуитета 1 денежную единицу.   
Для нахождения суммы ежегодных отчислений в резервный фонд нужно фактор фонда воз-
мещения умножить на величину затрат на ремонт короткоживущих элементов. 
   Ставка по валютным депозитам незначительна – менее 3%. Средства целесообразно хранить 
в рублях. Ставка по рублевым депозитам на срок 1 год, согласно сведениям, отраженным на 
сайте Сбербанка РФ составляет 9% годовых 
(www.sbrf.ru/ru/person/contributions/deposits/filled_up_deposit/). 
   Расчет расходов на замещение короткоживущих элементов представлен в таблицах 12.6.1.-
12.6.2. 
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Таблица 12.6.1.: Расчет удельной стоимости быстро изнашиваемого конструктивного эле-
мента. 

Наименование кон-
структивных элемен-

тов 

Удельная стоимость 
конструктивного эле-
мента, руб./м.куб. 

Суммарная корректи-
ровка 

Удельная стоимость 
конструктивного эле-

мента, руб./м.кв. 
кровля 132.2 13.24 1751
полы 484.75 13.24 6420 
внутренняя отделка 387.8 13.24 5136 
водоснабжение 161.58 13.24 2140 
слаботочные системы 54.35 13.24 720 

Таблица 12.6.2.: Расчет удельных расходов на замещение короткоживущих элементов. 
Наименование эле-

мента 
Удельная стои-
мость конструк-
тивного элемента, 

руб./м.кв. 

Срок службы, 
лет. 

Расходы на 
замещение, 
руб./год 

Расходы на заме-
щение, $/год 

кровля 1 751 30 12.85 0.40
полы 6 420 30 47.10 1.47
внутренняя отделка 5 136 10 338.06 10.55
водоснабжение 2 140 30 15.70 0.49
слаботочные системы 720 30 5.28 0.16
ИТОГО: - - - 13.07

   Расходы на замещение составляют: 13,07 * 1022,1 = 13 359 $. 
   Операционные расходы составляют: 5 953 + 10 600 + 15 123 + 14 359 + 25 054 + 19 279 + 
13 359 = 103 727 $. 

12.7. Определение чистого операционного дохода (ЧОД). 
   Чистый операционный доход рассчитывается путем вычитания из действительного валового 
дохода операционных расходов: ЧОД = 356 652 – 103 727 = 252 925 $. 

12.8. Определение ставки капитализации. 
   С математической, точки зрения, ставка капитализации - это процентная ставка, используе-
мая для пересчета будущих потоков доходов в единую величину текущей (сегодняшней) сто-
имости, являющуюся базой для определения рыночной стоимости недвижимости. В экономи-
ческом смысле в роли ставки капитализации выступает требуемая инвесторами ставка дохода 
на вложенный капитал в сопоставимые по уровню риска объекты инвестирования, другими 
словами - это требуемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций 
с сопоставимым уровнем риска на дату оценки. 
   В практике оценки используются различные методы для расчета ставки капитализации. Так, 
применяются метод рыночной экстракции; метод расчета с применением коэффициента дей-
ствительного валового дохода; техника инвестиционной группы; метод Эллвуда (модифици-
рованный метод техники инвестиционной группы); метод расчета с применением коэффици-
ента покрытия долга; метод связанных инвестиций - земли и здания; метод кумулятивного по-
строения. 
   Наиболее достоверным является метод рыночной экстракции. Данный метод заключается в 
сопоставлении чистого операционного дохода, который могут принести объекты, сопостави-
мые с объектом оценки, при сдаче их в аренду, и цен продаж (предложения, спроса) этих же 
объектов. 
   Объекты, используемые для определения коэффициента капитализации должны быть сопо-
ставимы с объектом оценки по двум основным параметрам: принадлежность к одному сегмен-
ту рынка недвижимости и сопоставимость варианта наилучшего и наиболее эффективного ис-
пользования. Значение других ценообразующих характеристик у сопоставимых объектов и 
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объекта оценки могут и не совпадать (физические характеристики, локальное местоположе-
ние). 
   Расчет ставки капитализации проводился на основании средневзвешенных показателей 
арендной ставки и стоимости предложения продажи площадей административного назначения 
(п.6.2.настоящего Отчета) таблица 12.8.1. 

Таблица 12.8.1.: Средневзвешенные показатели стоимости продажи и аренды офисных пло-
щадей по административным округам. 

Административный округ Аренда, $/м.кв. Продажа, $/м.кв. 
ВАО 402 3860
ЗАО 469 4749
САО 441 3025
СВАО 412 4334
СЗАО 457 4445
ЦАО 670 6652
ЮАО 401 3515
ЮВАО 339 4217
ЮЗАО 520 5834

   Для определения средневзвешенных рыночных значений в вышеизложенные показатели 
необходимо внести некоторые корректировки: 

 стоимость продажи – корректировка на уторгование;
 чистый операционный доход – корректировки на уторгование,

недозагрузку, операционные расходы. 
   При расчетах использовались данные, полученные в сравнительном и доходном подходах 
настоящего Отчета. 

Стоимость продажи. Как правило, цена предложения выше реальной цены сделки 
(владелец имущества закладывает некоторую сумму сверху для проведения процесса торгов). 
Значение корректировки на уторгование определялось в соответствии с результатами иссле-
дований проведенными специалистами компании «__________________». 

Таблица 12.8.2.: Рекомендуемые значения скидки на торг, %. 
Численность 
населенного 

пункта 

Жилые объекты Торговая Офисная Производственная 
и складская 

Земельные 
участки 

аренда продажа аренда продажа аренда продажа аренда продажа 
Более 500 8 11 13 15 14 15 13 15 15
250-500 6 9 11 13 12 13 11 13 13
Менее 250 6 9 11 13 12 13 11 13 13

Расчет скорректированной стоимости продажи представлен в таблице 12.8.3. 

Таблица 12.8.3.: Расчет скорректированной стоимости продажи. 
Административный 

округ 
Продажа, $/м.кв. Корректировка на 

уторгование, % 
Скорректированная 

удельная стоимость про-
дажи, $/м.кв. 

ВАО 3 860 -15 3 281 
ЗАО 4 749 -15 4 037 
САО 3 025 -15 2 571 
СВАО 4 334 -15 3 684 
СЗАО 4 445 -15 3 778 
ЦАО 6 652 -15 5 654 
ЮАО 3 515 -15 2 988 
ЮВАО 4 217 -15 3 584 
ЮЗАО 5 834 -15 4 959 
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Чистый операционный доход. Расчет корректировки на уторгование проводился ана-
логичным образом, изложенным выше. Рекомендуемые значения торга составляют 14%. 

Коэффициент операционных расходов (ЧОД / ПВД) составляет: 252 925 / 385 570 = 
0,655. 

Расчет удельного показателя ЧОД представлен в таблице 12.8.4. 

Таблица 12.8.4.: Расчет удельного показателя ЧОД. 
Административный 

округ 
Аренда, $/м.кв. Корректировка 

на уторгование, 
% 

Коэффициент 
операционных 

расходов 

Удельный ЧОД, 
$/м.кв. 

ВАО 402 -14 0.655 226
ЗАО 469 -14 0.655 264
САО 441 -14 0.655 248
СВАО 412 -14 0.655 232
СЗАО 457 -14 0.655 257
ЦАО 670 -14 0.655 377
ЮАО 401 -14 0.655 226
ЮВАО 339 -14 0.655 191
ЮЗАО 520 -14 0.655 293

Расчет ставки капитализации представлен в таблице 12.8.5. 

Таблица 12.8.5.: Расчет ставки капитализации. 
Административный 

округ 
Удельный ЧОД, $/м.кв. Удельная стоимость 

продажи, $/м.кв. 
Коэффициент капита-

лизации 
ВАО 226 3 281 0.069
ЗАО 264 4 037 0.065
САО 248 2 571 0.097
СВАО 232 3 684 0.063
СЗАО 257 3 778 0.068
ЦАО 377 5 654 0.067
ЮАО 226 2 988 0.076
ЮВАО 191 3 584 0.053
ЮЗАО 293 4 959 0.059

Среднее арифметическое - - 0.069

12.9. Определение текущей стоимости будущих денежных доходов от недвижимости. 
Стоимость оцениваемого имущества в рамках доходного подхода составляет: 252 925 

/ 0,07 = 3 613 214 $ или 115 792 669 руб. По курсу ЦБ РФ на дату оценки. 

Стоимость  объекта  оценки ,  определенная  в  рамках  доходного  подхода ,  со-
ставляет  115 792 669 (сто  пятнадцать  миллионов  семьсот  девяносто  две  
тысячи  шестьсот  шестьдесят  девять) рублей  с  учетом  ставки  НДС  18%. 

13. СОГЛАСОВАНИЕ  РЕЗУЛЬТАТОВ .

   При определении относительных весов каждого подхода был использован метод анализа 
иерархий. Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархи-
ческого представления элементов, определяющих параметры объекта. 
   Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы расчета стоимости 
в виде иерархии или сети. В наиболее элементарном виде иерархия строиться с вершины (це-
ли - определение рыночной стоимости), через промежуточные уровни-критерии (критерии 
сравнения) к самому нижнему уровню, который в общем случае является набором альтерна-
тив (результатов, полученных различными подходами).  

http://tse.expert
http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

86 

   После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев и 
оценивается каждая из альтернатив по критериям. В МАИ элементы задачи сравниваются по-
парно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных 
сведений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно симмет-
ричной матрицы. Элементом матрицы a(i,j) является интенсивность проявления элемента 
иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, 
где оценки имеют следующий смысл: 

Таблица 13.1.: Шкала относительной важности. 
Интенсивность 
относительной 

важности 
Определение Объяснение 

0 Несравнимы Эксперт затрудняется в сравнении 
1 Равная важность Равный вклад двух видов деятельности в цель 

3 
Умеренное превосходство 

одного над другим 
Опыт и суждения дают легкое превосходство одному виду дея-
тельности над другим 

5 
Существенное превосход-

ство 
Опыт и суждения дают сильное превосходство одному виду дея-
тельности над другим 

7 
Значительное превосход-

ство 
Одному из видов деятельности дается настолько сильное превос-
ходство, что оно становится практически значительным 

9 
Очень сильное превосход-

ство 
Очевидность превосходства одного вида деятельности над другим
подтверждается наиболее сильно 

2, 4, 6, 8 
Промежуточное решение 
между двумя соседними 

суждениями 
Применяются в компромиссном случае 

   Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a(i,j) = b, то при сравнении второ-
го фактора с первым получаем a(j,i) = 1/b. 
   Сравнение элементов А и Б в основном проводится по следующим критериям: 

 какой их них важнее или имеет большее воздействие;
 какой из них более вероятен.

   Относительная сила, величина или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии 
определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы прио-
ритетов, нормализованного к единице. Процедура определения собственных векторов матриц 
поддается приближению с помощью вычисления геометрической средней. 

Пусть: 
A1...An - множество из n элементов; 
W1...Wn - соотносятся следующим образом: 

 A1 ... An 
A1 1 ... W1/Wn 
... ... 1 ... 
An Wn/W1 ... 1 

Оценка компонент вектора приоритетов производится по схеме: 
 A1 A2 ... An

A1 1 W1/W
2

... W1/W
n

X1 = (1*(W1/W2)*...*(W1/Wn))1/n   BEC (A1) = X1 /  Xi

A2 W2/W
1

1 ... ... ... ... 

... ... ... 1 ... ... ... 
An Wn/W

1

... ... 1 Xn = ((Wn/W1)*...*(Wn/Wn-1)*1)1/n   BEC (An) = Xn /  Xi

 Xi
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   Приоритеты синтезируются, начиная со второго уровня вниз. Локальные приоритеты пере-
множаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются 
по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует элемент. 
   В качестве критериев сравнения оцениваемого объекта и аналогов выделим следующие па-
раметры: 

 возможность отразить действительные намерения продавца;
 тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ;
 способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные ко-

лебания; 
 способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его

стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность). 

Таблица 13.2.: Матрица сравнения и расчет значения приоритетов критериев. 
Возможность 

отразить реаль-
ные намерения 
инвестора и про-

давца 

Тип, качество, 
обширность дан-
ных, на основе 
которых прово-
дится анализ 

Способность пара-
метров используе-
мых методов учиты-
вать коньюктурные 

колебания 

Способность учи-
тывать специфиче-
ские особенности 
объекта, влияющие 
на его стоимость 

Среднее 
геометриче-

ское 

Вес крите-
рия 

Возможность 
отразить реаль-
ные намерения
инвестора и
продавца 

1 1/3 1/3 1/3 0.4 0.09

Тип, качество,
обширность 
данных на ос-
нове которых
проводится 
анализ 

3 1 3 3 2.3 0.48

Способность 
параметров 
используемых 
методов учиты-
вать коньюк-
турные колеба-
ния 

3 1/3 1 3 1.3 0.27

Способность 
учитывать спе-
цифические 
особенности 
объекта, влия-
ющие на его
стоимость 

3 1/3 1/3 1 0.8 0.16

СУММА 4,8 1,00

   Сравнительный анализ результатов, полученных доходным (ДП) и сравнительным (СП) 
подходами для каждого критерия согласования: 

Таблица 13.3.: Матрица возможности отразить действительные намерения продавца. 
ЗП ДП СП Среднее геометрическое Вес метода по критерию 

ЗП 1 1/3 1/3 0.5 0.14
ДП 3 1 3 2.1 0.58
СП 3 1/3 1 1.0 0.28

СУММА 3.6 1.00

Таблица 13.4.: Матрица типа, качества и обширности данных, на основе которых прово-
дится анализ. 

ЗП ДП СП Среднее геометрическое Вес метода по критерию 
ЗП 1 1/5 1/3 0.4 0.10
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ДП 5 1 3 2.5 0.64
СП 3 1/3 1 1.0 0.26

СУММА 3.9 1.00

Таблица 13.5.: Матрица способности параметров используемых методов учитывать конъ-
юнктурные колебания. 

ЗП ДП СП Среднее геометрическое Вес метода по критерию 
ЗП 1 1/3 1/5 0.4 0.10
ДП 3 1 1/3 1.0 0.26
СП 5 3 1 2.5 0.64

СУММА 3.9 1.00

Таблица 13.6.: Матрица способности учитывать специфические особенности объекта, вли-
яющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность). 

ЗП ДП СП Среднее геометрическое Вес метода по критерию 
ЗП 1 5 3 2.5 0.64
ДП 1/5 1 1/3 0.4 0.10
СП 1/3 3 1 1.0 0.26

СУММА 3.9 1.00

Таблица 13.7.: Матрица определения итогового значения весов каждого подхода. 
Возможность от-
разить реальные 
намерения инве-
стора и продавца 

Тип, качество, 
обширность 

данных на осно-
ве которых про-
водится анализ 

Способность пара-
метров используемых 
методов учитывать 
коньюктурные коле-

бания 

Способность учиты-
вать специфические 
особенности объекта, 
влияющие на его 

стоимость 

Итоговый вес 
метода 

0.09 0.48 0.27 0.16
ЗП 0.14 0.10 0.10 0.64 0.192
ДП 0.58 0.64 0.26 0.10 0.444
СП 0.28 0.26 0.64 0.26 0.364

СУММА 1.000 

Таблица 13.8.: Определение рыночной стоимости объектов оценки. 
№ 
п/п 

Подход к оценке 
Стоимость объек-

та, руб. 
Весовой коэффици-

ент 
Итоговое зна-
чение, руб. 

1. Затратный 92 605 315 0.192 17 780 220
2. Доходный 107 891 678 0.364 39 272 571
3. Сравнительный 115 792 669 0.444 51 411 945
4. ИТОГО: - - 108 464 736

14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОЦЕНЩИКА.

   Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества с целью информиро-
вания Заказчика для принятия управленческого решения. 
   Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная затратным, сравни-
тельным и доходным подходом на дату оценки _______ составляет с учетом округления 
108 500 000 (сто восемь миллионов пятьсот тысяч) рублей, в том числе: 

 улучшения земельного участка: 71 900 000 (семьдесят один
миллион девятьсот тысяч) рублей; 

 земельный участок: 36 600 000 (тридцать шесть миллионов
шестьсот тысяч) рублей. 

Эксперт - оценщик: ______________ Ф.И.О. 

Генеральный директор 
ООО «ТехСтройЭкспертиза» ______________ Гезь В.А. 
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