


Сопроводительное письмо  

14 сентября 2018 г. 

г. Москва, 

г-ну Кулику Д.С. 

 

Уважаемый господин Кулик! 

В соответствии с Дополнением №31 к Договору  № 30-05-14/4 от 11 июня 2014  года и 

указанием ЦБ от 25 августа 2015 г. N 3758-У  « Об определении стоимости чистых активов 

инвестиционных фондов , в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 

активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 

фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 

стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев», ООО «Управляющая 

компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «Рождественский» под 

управлением ООО «УК «Прагма Капитал» и ЗАО ИКФ «КонС», мы произвели расчет 

справедливой стоимости права собственности,  на часть зданий,  и земельных участков, 

находящихся по адресу: Россия, Московская область, г. Химки, ул. Рабочая, д.2а,которые 

являются отдельными активами (в соответствии с МСФО(IFRS)-13 «Оценка справедливой 

стоимости» (ред. от 27.06.2016) (введен в действие на территории Российской Федерации 

Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н)) ООО «Управляющая компания «Прагма 

Капитал» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «Рождественский»  под управлением ООО «УК 

«Прагма Капитал» - далее по тексту объект оценки. 

Цель оценки: В соответствии с договором необходимо провести исследование рынка 

недвижимости и определить справедливую стоимость объекта оценки с целью переоценки 

актива Закрытого Паевого Фонда. 

Дата оценки:14 сентября 2018 г. 

Объект оценки часть Часть здания: корпус №16, Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:01:01053:051:0002 находится в операционной аренде согласно договорам аренды: 

1) Договор аренды нежилого помещения 12-12-17-1 от 15 декабря 2017 года 

2) Договор аренды нежилого помещения № 25-11-13/2 от 01 декабря 2013 года. 

3) Договор аренды нежилого помещения 22-02-18-1 от 01 марта 2018 года 

4)  Договор аренды нежилого помещения 04-12-17-1 от 13 декабря 2017 года 

5) Договор аренды нежилого помещения 11-12-17-1 от 12 декабря 2017 года 

6)Договор аренды нежилого помещения №26-07-18-1 от 01 августа 2018 года 

7) Договор аренды нежилого помещения №23-04-18-1 от 03 мая 2018 года 

Объект оценки Часть здания: корпус №50, Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:01:01053:051:0002 находится в операционной аренде согласно договорам аренды: 

1)Договор аренды 25-11-16-1 от 01 декабря 2016 года 

2)Договор аренды 24-01-18-1 от 01 февраля  2018 года 

Объекты оценки с кадастровыми номерами: 50:10:010302:0053; 50:10:010302:0052, не 

находятся в операционной аренде. 

Расчет справедливой стоимости был проведен в соответствии с договором и 

техническим заданием на оценку и были получены следующие результаты 

Основные факты и выводы 

Объект оценки 1)Часть здания: корпус №16, 2-х этажный, общей площадью 

3 166,20  кв. м; Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:01:01053:051:0002,Местонахождение: Московская 

обл., Химки г, Рабочая ул., Дом № 2а, пом.корпуса №16; 

2)Часть здания: корпус №50, общей площадью 1 249,90 кв. 

м; инв. № 7297, Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:01:01053:051:0002, Местонахождение: Московская 

обл., Химки г, Рабочая ул., Дом № 2а, пом.корпуса №50; 

3)Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: для строительства и 
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эксплуатации административно-производственных зданий,  

общей площадью 2 024 кв.м.; Кадастровый (или условный) 

номер: 50:10:010302:0053; 

4)Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: для строительства и 

эксплуатации административно-производственных зданий, 

общей площадью 1 203  кв.м.; Кадастровый (или условный) 

номер: 50:10:010302:0052 

Местонахождение: Московская область, г.Химки, ул. 

Рабочая, д.2а 

Местонахождение Московская область, г.Химки, ул. Рабочая, д.2а 

Имущественные права на 

объект оценки 

Общая долевая собственность 

Цель оценки Определение справедливой стоимости прав собственности 

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Результаты настоящей оценки будут использованы для 

переоценки активов Закрытого  Паевого фонда. 

Вид определяемой стоимости 

объекта оценки 

Справедливая стоимость в соответствии с трактовкой 

МСФО(IFRS)-13 «Оценка справедливой стоимости» ((ред. от 

27.06.2016) (введен в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 

217н)) 

Дата оценки (дата 

определения стоимости, дата 

проведения оценки) 

14 сентября 2018 года. 

Дата проведения оценки 14 сентября 2018  года. 

Дата составления отчета 14 сентября 2018  года. 

Срок проведения оценки 15 рабочих дня после представления Заказчиком в полном 

объеме исходной информации. 

Допущения и 

ограничительные условия, 

использованные при 

проведении оценки. 

правоустанавливающие документы на объект оценки 

являются достоверными; 

объект оценки считается свободным от каких-либо 

обременений или ограничений, если иное не указано в 

отчете; 

источники информации, использованные в отчете, являются 

достоверными; 

категория и функциональное назначение оцениваемого 

объекта в случае передачи прав другому юридическому лицу 

не изменяются. 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой величины рыночной 

ставки 

Полученные в результате исследований Оценщика выводы о 

стоимости Объекта оценки могут использоваться только 

Заказчиком в соответствии с предполагаемым 

использованием результатов оценки 

Результаты оценки, полученные при применении: 

Сравнительный подход Для зданий -197 596 937,9 рублей 

Для земельных участков-21 412 403,53 рублей 

Затратный подход Не применялся 

Доходный подход Для зданий - 185 723 550,19 рублей 

Для земельных участков - Не применялся 

Итоговая справедливая 

стоимость 
213 000 000 рублей, в том числе: 

Наименование 
Справедливая 

стоимость 
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округленно, рублей 

Часть здания: корпус №16 137 400  000 

Часть здания: корпус №50 54 200 000 
Земельный участок, общей площадью 

2 024 кв.м. 
13 400 000 

Земельный участок, общей площадью 

1 203 кв.м. 
8 000 000 

Итого 213 000 000 
 

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

уплачена при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на 

организованном рынке, между участниками рынка на дату оценки.  (МСФО(IFRS)-13 

«Оценка справедливой стоимости» (ред. от 27.06.2016) (введен в действие на территории 

Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н)) 

Полная характеристика оцениваемого объекта, а также все основные предположения, 

расчеты и выводы содержатся в прилагаемом отчете об оценке. Отдельные части настоящего 

отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого 

отчета об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и ограничений. 

Выводы, содержащиеся в нашем отчете об оценке, основаны на расчетах, 

заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем 

опыте и профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых нами была 

получена определенная информация. 

Настоящая оценка была проведена сравнительным, доходным подходами.  

Заявление о соответствии 

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у 

нас данными: 

-изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

-сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 

условий и являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, 

мнениями и выводами; 

-мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах 

собственности, являющихся предметом данного отчета; мы также не имеем личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении сторон, имеющих интерес к этому 

объекту; 

-наше вознаграждение ни в какой степени не связано с объявлением заранее 

предопределенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с 

суммой оценки стоимости, с достижением заранее обговоренного результата или с 

последующими событиями; 

-задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, 

обговоренной цены или одобрения ссуды; 

-ни одно лицо, кроме лиц, подписавших данный отчет, не оказывало 

профессионального содействия оценщику, подписавшему данный отчет; 

-расчетная стоимость признается действительной на дату оценки указанную в отчете; 

- Светлаков Василий Иванович является членом Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков» и включен в реестр оценщиков за 

регистрационным номером 957. Общероссийская общественная организация «Российское 

общество оценщиков» включена в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков 09 июля 2007 г. за № 0003. 

-по всем вопросам, связанным с данным отчетом, просим обращаться лично к 

Светлакову В. И. 
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1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Дополнение №31 к Договору  № 30-05-14/4 от 11 июня 2014 между ООО «Управляющая 

компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «Рождественский» под управлением ООО 

«УК «Прагма Капитал»  и ЗАО ИКФ «КонС». 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 1)Часть здания: корпус №16, 2-х этажный, общей площадью 

3 166,20  кв. м; Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:01:01053:051:0002, Местонахождение: Московская обл., 

Химки г, Рабочая ул., Дом № 2а, пом.корпуса №16; 

2)Часть здания: корпус №50, общей площадью 1 249,90 кв. м; инв. 

№ 7297, Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:01:01053:051:0002, Местонахождение: Московская обл., 

Химки г, Рабочая ул., Дом № 2а, пом.корпуса №50; 

3)Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: для строительства и 

эксплуатации административно-производственных зданий,  общей 

площадью 2 024 кв.м.; Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:010302:0053; 

4)Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: для строительства и 

эксплуатации административно-производственных зданий, общей 

площадью 1 203  кв.м.; Кадастровый (или условный) номер: 

50:10:010302:0052Местонахождение: Московская область, 

г.Химки, ул. Рабочая, д.2а 

Местонахождение Московская область, г.Химки, ул. Рабочая, д.2а 

Имущественные права на объект 

оценки 

Общая долевая собственность 

Цель оценки Определение справедливой стоимости права собственности.  

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные 

с этим ограничения 

Результаты настоящей оценки будут использованы для 

переоценки активов Закрытого  Паевого фонда. 

Вид определяемой стоимости 

объекта оценки 

Справедливая стоимость в соответствии с трактовкой МСФО 13.  

Оценка справедливой стоимости" (ред. от 27.06.2016) (введен в 

действие на территории Российской Федерации Приказом 

Минфина России от 28.12.2015 N 217н)) 

Балансовая стоимость Сведения не предоставлены 

Форма отчета Простая письменная, электронный документ 

Дата оценки (дата определения 

стоимости, дата проведения 

оценки) 

14 сентября  2018 года  

Срок проведения оценки 15 рабочих дня после представления Заказчиком в полном объеме 

исходной информации. 

Осмотр Заказчиком не был предоставлен доступ к объекту оценки 

Допущения и ограничительные 

условия, использованные при 

проведении оценки. 

правоустанавливающие документы на объект оценки являются 

достоверными; 

объект оценки считается свободным от каких-либо обременений 

или ограничений, если иное не указано в отчете; 

источники информации, использованные в отчете, являются 

достоверными; 

категория и функциональное назначение оцениваемого объекта в 

случае передачи прав другому юридическому лицу не 

изменяются. 

Со слов заказчика состояние оцениваемых объектов хорошее 

ремонт не требуется. Все коммуникации центральные. 

Данных о плотности застройки земельных участков оценщику не 

предоставлено 
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1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о заказчике 

ООО «УК «Прагма Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Рождественский» под управлением 

ООО «УК «Прагма Капитал» 

Адрес местонахождения: 172200, Тверская область, Селижаровский район, пгт Селижарово, 

ул. Ленина, д.3а 

ОГРН: 1067746469658 от 07.04.2006 года. 
ИНН: 7718581523 КПП: 693901001 

р/с:  407018109000000000078 в КБ «СДМБАНК» (ОАО), г.Москва 

БИК: 044583376 

к/с: 30101810100000000376 в Отделении №1 Московского ГТУ Банка России 

 

Сведения об оценщике 

Светлаков Василий Иванович 

Почтовый адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Фактический адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Тел.+7-916-679-48-68 

Адрес электронной почты: 2901692@mail.ru 

Оценщик Светлаков Василий Иванович является членом Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков» и включен в реестр оценщиков за регистрационным 

номером 957. Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков» 

включена в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 09 июля 

2007 г. за № 0003. Диплом ПП №106148 Высшей Школы Приватизации и Предпринимательства, 

стаж работы в оценочной деятельности с 1993 года. 

Профессиональная деятельность Светлакова Василия Ивановича застрахована в ООО 

«Абсолют Страхование», страховой полис № 022-073-001674/18. Срок действия договора 

страхования – с 21 апреля 2018 г. по 20 апреля  2019 г. Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать 

миллионов) рублей. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности «Оценка недвижимости» №000120-1 от 18 сентября 2017 года. 

Сведения об юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор,  

Полное наименование: Закрытое Акционерное Общество Информационная Консалтинговая 

Фирма «КонС» 

Сокращенное наименование: ЗАО ИКФ «КонС» 

Юридический адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Почтовый адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Фактический адрес: г.Москва, ул. Ярославская д.8 к.6, офис 326 

ОГРН 5077746845688 29 мая 2007 года. 

ИНН: 7716578807 

Тел.+7-916-679-48-68 

Адрес электронной почты: 2901692@mail.ru 

Гражданская ответственность ИСПОЛНИТЕЛЯ застрахована в ООО «Абсолют 

Страхование», страховой полис № 022-073-001244/17. Срок действия договора страхования – с 02 

октября 2017 г. по 01 октября  2018 г. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой 

договор, и Оценщика 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой 

договор, и Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» - «требование о независимости 

выполнено»  

Оценщик  осуществляет профессиональную деятельность независимо и беспристрастно. 

Оценщик не совершает в интересах заказчиков действий, которые могли бы поставить под сомнение 

его независимость. 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовки отчета  

об оценке организациях и специалистах 

mailto:2901692@mail.ru
mailto:2901692@mail.ru
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Сторонние организации и специалисты к проведению оценки и составлению отчета не 

привлекались. 

1.4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

o Данный отчет подготовлен с учетом следующих допущений и ограничивающих условий: 

o настоящий Отчет достоверен только в указанных в нем целях; 

o отдельные части настоящего Отчета (в том числе промежуточные результаты) не могут трактоваться 

раздельно, а только в полном объеме; 

o Отчет является конфиденциальным и составлен исключительно для целей указанных в Задании на 

Оценку. Он не должен использоваться, копироваться или предоставляться в иных целях, полностью 

или частично, без нашего предварительного письменного согласия, причём такое согласие будет дано 

после тщательного рассмотрения обстоятельств на момент рассмотрения; 

o мы не проводили экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки и не несем 

ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с объектом оценки. 

Соответственно, мы не можем взять на себя никаких обязательств или ответственности в отношении 

любых убытков или ущерба, причиненных в результате любых дефектов таких документов, которые 

появились результатом их составления, подготовки, оформления или механизма введения их в 

действие; 

o Отчет предназначен только для использования Заказчиком. Однако, могут существовать 

определенные ограниченные обстоятельства, в которых мы соглашаемся, чтобы третья сторона 

получила экземпляр нашего Отчета. 

o В таковых обстоятельствах, мы дадим вышеуказанное согласие, только если: 

o третья сторона соглашается освободить Оценщика от любой финансовой ответственности в связи с 

содержанием отчета, или Заказчик  соглашается гарантировать нам возмещение убытков в связи с 

какими-либо претензиями третьей стороны (и мы убеждены, что Заказчик располагает достаточными 

ресурсами для обеспечения такой гарантии); 

o третья сторона соглашается, что документы предоставляются только с информационными целями, и 

мы не отвечаем за те действия, которые будет проводить третья сторона после ознакомления с 

отчетом; 

o третья сторона соглашается соблюдать конфиденциальность в отношении всей переданной 

информации. 

o Органы управления и должностные лица Заказчика не могут без предварительного согласия с нашей 

стороны делать ссылки на письмо и Отчет или на их содержание, либо цитировать их в каких бы то 

ни было регистрационных документах.  В случае предоставления настоящего письма и Отчета 

полностью либо частично для ознакомления третьим лицам всю полноту ответственности за 

сохранение условий конфиденциальности несет Заказчик; 

o при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 

стоимость объекта оценки; 

o все расчеты, заключения и выводы сделаны нами на основании достоверной информации из 

источников открытого доступа; 

o Заказчик заранее обязуется освободить Исполнителя от всякого рода расходов и материальной 

ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Исполнителю, вследствие легального 

использования результатов настоящего исследования; 

o заключение о стоимости, содержащиеся в отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если таковое не 

оговорено в отчете; 

o Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

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

объекта оценки; 

o мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки. 

Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение социальных, 

экономических, физических факторов и изменения местного или федерального законодательства, 

которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и, таким образом, 

повлиять на рыночную стоимость объекта; 

o результаты стоимости могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты составления настоящего 

отчета; 
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o события и обстоятельства, которые произойдут после даты нашего отчета, со временем приведут к 

тому, что отчет устареет, и, соответственно, мы не возьмём на себя ни обязанность соблюдать 

интересы, ни ответственность за решения и действия, которые основаны на таком устаревшем отчете. 

Кроме того, мы не несем ответственность за обновление этого отчета с учетом событий и 

обстоятельств, которые появятся после этой даты; 

o Отчет ограничивается объёмами, обозначенными в Задании на оценку; 

o ни Оценщик, ни кто-либо из лиц, подписавших настоящее письмо и Отчет, ни другие лица, 

привлекавшиеся Оценщиком в процессе или в связи с подготовкой Отчета в качестве 

субподрядчиков, без их предварительного письменного согласия не могут привлекаться к даче 

свидетельских показаний и (или) к участию в судебных разбирательствах в связи с использованием 

Отчета, за исключением случаев, когда обязанность по даче свидетельских показаний и (или) 

участию в судебном процессе является обязательной в силу обстоятельств, прямо предусмотренных 

процессуальными нормами законодательства Российской Федерации. 

o Отчет содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости. 

1.5. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ДАННЫХ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. 

Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними специалистами, 

является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других 

источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Выбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением 

следующих источников: 

нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

Internet-ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 На оцениваемый объект представлены копии следующих документов: 

1)Свидетельство о государственной регистрации права 50 НВ №493934 от 01.09.2008г. 

2)Свидетельство о государственной регистрации права 50 НВ №493935 от 01.09.2008г. 

3)Свидетельство о государственной регистрации права 50 НВ №493932 от 01.09.2008г. 

4) Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 

ними удостоверяющая проведенную государственную регистрацию прав №77/100/341/2017-569 от 09 

августа 2017 года 

1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

При проведении данной оценки использовались  нормативные документы и федеральные 

стандарты  оценочной деятельности, а также стандарты  оценочной деятельности установленные 

саморегулируемой организацией (СРО), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет – 

стандарты РОО. 

Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального закона Российской Федерации в 

редакции N 145-ФЗ,от 13.07.2015 N 216-ФЗ; 

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

оценки (ФСО №1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297); 



  

  

    11 
 

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

(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298); 

Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" (утв. приказом 

Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 299) 

ФСО-7 : Приказ Минэкономразвития России Об утверждении Федерального стандарта 

оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)"  от 25 сентября 2014 года N 611 

ССО РОО 1-03-2010 «Общие понятия и принципы оценки (ОППО)»; 

ССО РОО 1-05-2010 «Типы имущества»; 

ССО РОО 2-01-2010«Рыночная стоимость как база оценки»; 

ССО РОО 2-02-2010«Составление отчета об оценке»; 

ССО РОО 2-04-2010 «Оценка для целей залогового кредитования» 

ССО РОО 2-05-2010 Методическое руководство по оценке 1 (МР 1) «Оценка стоимости 

недвижимого имущества». 

МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 "ОЦЕНКА 

СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ (ред. от 27.06.2016) (введен в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н)) 

1.8. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ И ВЫБОР МЕТОДОВ РАСЧЕТА 

Процесс оценки начинается с общего осмотра местоположения объекта, описания помещения, 

его состояния, а также выделения особенностей оцениваемого объекта. Далее проводится анализ 

соответствующего сегмента рынка недвижимости и заключение о варианте наилучшего и наиболее 

эффективного использования. 

Следующий этап оценки – определение стоимости. Определение стоимости осуществляется с 

учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и на 

ценность рассматриваемого объекта недвижимости. При определении стоимости обычно используют 

три основных подхода: 

 сравнительный подход; 

 доходный подход; 

 затратный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых значений объектов 

недвижимости. 

Заключительным этапом процесса оценки является сравнение результатов, полученных с 

помощью указанных подходов, и сведение итоговых оценок к единой стоимости объекта с учетом 

слабых и сильных сторон каждого подхода. Таким образом, устанавливается окончательная оценка 

рыночной стоимости объекта недвижимости. 

1.9. ФОРМА ОТЧЕТА 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральных стандартов оценки (ФСО 

№№1,2,3) от 20.05.2015 г.,Стандартов общероссийской общественной организации «Российское 

общество оценщиков». 

2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

2.1. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА 

На основании представленных документов, собственником оцениваемого объекта являются 

владельцы закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Рождественский» под 

управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Прагма 

Капитал», данные о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 

инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 

инвестиционных паев. 

Оценка проводится при условии отсутствия, каких либо ограничений, не указанных в 

представленных документах, и неизменности разрешенного использования. 

ЗАО ИКФ «КонС» не проводило юридической экспертизы прав собственности и аудиторской 

проверки представленных данных об объекте оценки. Оценка проводилась с учетом обременений, 
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указанных в документах и данных предварительных технико-экономических исследований по 

застройке оцениваемого участка, но при условии, что вид использования останется прежним без 

дополнительных затрат собственника. 

2.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Объект оценки расположен по адресу: Московская область, г.Химки, ул. Рабочая, д.2а 

В таблице 1 дана информация по району расположения Объекта оценки. 

Таблица 1 

Показатель Наличие и описание показателя 

Инфраструктура: Хорошо развитая 

Места отдыха: Есть 

Смог, грязь, шум – уровень: В пределах нормы 

Темпы развития района: Стабильные 

 

Описание месторасположения Объекта оценки 

 

 

Рис. 1 Местонахождение Объекта оценки 

Хи́мки
1
— город (с 1939) областного подчинения в Московской областиРоссии. 

Население 188,5 тыс. жителей (2010). Химки — второй по населению подмосковный город 

после Балашихи, население которой составляет 197,7 тыс. человек. 

                                                           
1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8 

Численность населения Химок 

http://www.himki.ru/maps.html##
http://www.himki.ru/maps.html##
http://ru.wikipedia.org/wiki/1939
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%88%D0%B8%D1%85%D0%B0
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Расположен на берегу канала 

имени Москвы, примыкает с северо-

запада к Москве, отделяясь от неё 

Московской кольцевой автомобильной 

дорогой (МКАД). 

Город Химки — единственный 

населённый пункт, входящий в состав 

городского округа Химки, а также его 

административный центр
 

Население 

Численность населения — 186 

272 человека
[26]

. 

Религия 

В 2007 году в микрорайоне 

Левобережный построена церковь 

Кирилла и МефодияРусской 

православной церкви. 

Экономика 

Промышленность 

 НПО «Энергомаш» — разработка ракетных двигателей большой мощности 

 МКБ «Факел» — разработка зенитных ракетных систем 

 НПО им. Лавочкина — разработка непилотируемых средств и космических аппаратов 

исследовательского и оборонного назначения 

 Центр высоких технологий ХИМРАР 

 НПО по производству древесных плит, по механизированному строительству, выпуску 

инструмента и отделочных машин. 

 Комбинат художественных работ. 

 В Химках расположен филиал Российской государственной библиотеки, где хранятся 

диссертации, которые были защищены в СССР и России, и газеты России и СССР. 

 Торговля 

В 2000 году в городе открылся первый в России магазин крупнейшего в мире мебельного 

ритейлераИКЕА, который впоследствии стал частью торгового комплекса МЕГА. К 2005 

годухимкинский комплекс МЕГА являлся крупнейшим на тот момент торговым центром России и 

включал в себя гипермаркет французской торговой сети Ашан, строительный супермаркет OBI, 

магазины сетей Калинка-Стокман, М-Видео и десятки других магазинов и предприятий 

обслуживания. 

В городе работают магазины торговых сетей: ИКЕА, МЕГА, Ашан, ОБИ, Калинка-Стокман, 

Лига (Ростикс, Спортмастер, Карусель — ex: Перекрёсток, Снежная королева), М-Видео, Му-му, 

Старик Хоттабыч, Лас-Книгас), Пятёрочка, Рольф, Гранд, Эльдорадо, Евросеть. 

Транспорт: 

 МКАД в районе остановки Новобутаково 

 Через город проходит автомагистраль Москва — Санкт-Петербург. 

Железнодорожный 

 Октябрьская железная дорога, проходящая через город и территорию городского округа 

Химки, связывает Химки с такими городами, как Москва, Зеленоград, Солнечногорск, Клин, Тверь, 

Конаково. 

 Главные железнодорожные «ворота» города — станция Химки. 

Городской 

 Троллейбус 

 Автобус 

Автобусные маршруты ГУП «Мосгортранс» связывают город со станциями метро 

«Планерная» (817 (15 АП), 905 (11АП)) и «Речной вокзал» (851 (11 АП)), на этих маршрутах 

действительны московские городские проездные билеты. По Новокуркинскому шоссе — границе 

районов Куркино и Новокуркино — проходят маршруты автобуса 268 и 268к (15 АП). Маршрут 212 

(15 АП) проходит в Куркине неподалёку от шоссе. 

Также через город проходит маршрут 400 Зеленоградского автокомбината (Зеленоград — м. 

«Речной вокзал»). 

тыс. человек 

 

Данные переписей и текущего учета населения 
(Росстат) 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8_%28%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8#cite_note-25
http://ru.wikipedia.org/wiki/2007_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%9F%D0%A6
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%9F%D0%A6
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%88
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D0%BA%D0%B5%D0%BB_%28%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B1%D1%8E%D1%80%D0%BE%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9B%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A6%D0%92%D0%A2_%D0%A5%D0%98%D0%9C%D0%A0%D0%90%D0%A0&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B1%D0%B8%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/2000_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%9A%D0%95%D0%90
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%95%D0%93%D0%90
http://ru.wikipedia.org/wiki/2005_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/2005_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%88%D0%B0%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/OBI
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BA%D0%BC%D0%B0%D0%BD&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C.%D0%B2%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%9A%D0%95%D0%90
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%95%D0%93%D0%90
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%88%D0%B0%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%91%D0%98
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BA%D0%BC%D0%B0%D0%BD&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9B%D0%B8%D0%B3%D0%B0_%28%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8%29&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/KFC
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BC%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B5%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%80%D1%83%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C_%28%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BA%D1%80%D1%91%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA_%28%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C.%D0%B2%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D1%83-%D0%BC%D1%83_%28%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D1%80%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%29&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%BA_%D0%A5%D0%BE%D1%82%D1%82%D0%B0%D0%B1%D1%8B%D1%87_%28%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%29&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9B%D0%B0%D1%81-%D0%9A%D0%BD%D0%B8%D0%B3%D0%B0%D1%81&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%8F%D1%82%D1%91%D1%80%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%84
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D1%8C%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%BE_%28%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8_%28%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8_%28%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%BB%D0%BD%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B8%D0%BD_%28%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB_%28%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE,_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0%29
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Автоколонна 1786 — филиал ГУП МО «Мострансавто» — обслуживает более 30 маршрутов 

городского и пригородного сообщения, связывающего Химки со станциями метро «Планерная» и 

«Речной вокзал» и различные районы Химок между собой. 

Также несколько маршрутов эксплуатируется МУП «Химкиэлектротранс». 

Количественные и качественные характеристики 

Объекты улучшений 

Таблица 2 

Описание Объекта оценки, общей площадью 4 416,1  кв.м 

Строительные конструкции
2
: 

Часть здания: корпус №16: 

общей площадью 3 166,2  кв. м. 

Фундамент: железобетонные блоки; 

Стены: панельные; 

Перекрытия: железобетонные плиты; 

Крыша: мягкая; 

Полы: бетонные. 

Часть здания: корпус №50: 

общей площадью 1 249,9  кв. м. 

Фундамент: бетонные блоки; 

Стены: кирпичные; 

Перекрытия: металлический балки; 

Крыша: мягкая; 

Наличие отдельных входов: В наличии  

С/у: В наличии  

Коммуникации: Электроснабжение, отопление, водоснабжение, канализация 

Наличие систем безопасности: В наличии  

Парковка: Стихийная   

Техническое состояние 

помещения: 
Хорошее  

Состояние: Хорошее 

Прочие данные 

Оцениваемые права и 

собственник нежилых 

помещений, входящих в 

состав Объекта оценки: 

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Рождественский» 

под управлением ООО «Управляющая компания «Прагма 

Капитал» 

Функциональное назначение 

(фактическое использование): 
Складское (Административное) 

Является ли здание, в 

котором находится Объект 

оценки, памятником 

архитектуры: 

Нет 

Ограничения использования: Не зарегистрировано  

Характеристика земельных участков 

Таблица 3 
Земельные участки 

Кадастровый номер земельного 

участка 

50:10:010302:0053 

50:10:010302:0052 

Площадь земельных участков, в 

т.ч 

- Кадастровый номер 

50:10:010302:0053 

- Кадастровый номер 

50:10:010302:0052 

3 227 кв.м. 

 

2 024 кв.м 

 

1 203 кв.м 

Кадастровая стоимость, руб. 

- Кадастровый номер 

50:10:010302:0053 

- Кадастровый номер 

50:10:010302:0052 

12 870 575.52 руб. 

 

7 649 852.94 руб. 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

                                                           
2
 по данным Заказчика 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE
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Разрешенное использование: 
Для строительства и эксплуатации административно-

производственных зданий 

Оцениваемые права и 

собственник земельного участка, 

входящих в состав Объекта 

оценки: 

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Рождественский» под 

управлением ООО «Управляющая компания «Прагма Капитал» 
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2.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

(ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Экономический обзор 

По оценке Минэкономразвития России, в апреле1 и мае темпы роста ВВП превысили 

уровень 2 %. Основной вклад в ускорение экономического роста по сравнению с 1кв18 внесли 

обрабатывающая промышленность, транспорт, торговля, а также строительство. Существенный 

положительный вклад в динамику ВВП продолжает вносить сектор профессиональных услуг. 

Динамика совокупных потребительских расходов, по предварительным данным, продолжает 

опережать рост розничных продаж. Оборот розничной торговли по-прежнему растет умеренными 

темпами (2,4 % г/г в мае после 2,7 % г/г2 в апреле). При этом «жесткие» индикаторы указывают на 

более активное расширение потребительского спроса. Причиной расхождения является 

распространение форм потребления, не учитываемых при расчете розничного товарооборота, но 

включаемых в показатель совокупного потребительского спроса. В частности, объем покупок в 

зарубежных интернет-магазинах увеличился на 34,7 % г/г в долларовом эквиваленте в 1кв18. 

Поддержку потреблению оказывает динамичный рост заработных плат. Оплата труда в социальном 

секторе, по оценке Минэкономразвития России, продолжает расти темпом выше 20 % в номинальном 

выражении. Некоторое замедление ее годовой динамики в мае обусловлено более равномерным, чем 

в предыдущие годы, внутригодовым распределением выплат в соответствии с целевыми 

ориентирами, установленными указами Президента Российской Федерации. Рост номинальных 

заработных плат во внебюджетном секторе по-прежнему существенно превышает инфляцию. 

Высокие темпы роста заработных плат во внебюджетном секторе связаны с тенденциями на рынке 

труда, который функционирует в условиях, близких к дефициту. В мае безработица оставалась на 

рекордно низких уровнях в условиях стагнации предложения трудовых ресурсов. Несмотря на 

некоторое увеличение числа безработных в мае, апреля (4,8% SA отуровень безработицы с 

исключением сезонности остался на уровне марта рабочей силы). Сохранение безработицы на низких 

уровнях в текущем году обусловлено, в первую очередь, ограничениями со стороны предложения 

рабочей силы. Расширение кредита экономике происходит умеренными темпами, при этом в 

структуре портфеля продолжает расти доля кредитов физическим лицам. Темп роста кредитов 

населению продолжает ускоряться и существенно опережать темп роста корпоративного 

кредитования. При этом годовые темпы роста розничного кредитного портфеля остаются 

существенно выше темпов роста номинальной заработной платы, что говорит об их 

фундаментальной неустойчивости. Минэкономразвития России осуществило обновление прогноза 

социально-экономического развития с учетом целей, поставленных Президентом Российской 

Федерации (Указ № 204). В базовый сценарий прогноза социально-экономического развития в 

настоящий момент заложены предпосылки полной реализации разработанного Правительством 

Российской Федерации комплекса мер, направленных на обеспечение ускорения темпов 

экономического роста и улучшение демографической ситуации. В августе 2018 г. прогноз может 

быть уточнен с учетом конкретных решений, принятых по их реализации. 

Минэкономразвития России осуществило обновление прогноза социально-экономического 

развития с учетом целей, поставленных Президентом Российской Федерации (Указ № 204). В 

базовый сценарий прогноза социально-экономического развития в настоящий момент заложены 

предпосылки полной реализации разработанного Правительством Российской Федерации комплекса 

мер, направленных на обеспечение ускорения темпов экономического роста и улучшение 

демографической ситуации. В августе 2018 г. прогноз может быть уточнен с учетом конкретных 

решений, принятых по их реализации. В первом полугодии 2018 года крупнейшие экономики 

продолжали расти темпами, близкими к показателям прошлого года. Глобальный PMI в 

обрабатывающей промышленности находился выше отметки 53 б.п. с начала года (в среднем за 

январь-май 53,7 б.п.). Вместе с тем в настоящее время существенно возросли риски замедления 

глобального роста, в том числе из-за введения ключевыми странами взаимных торговых 

ограничений. Кроме того, более высокие темпы экономического роста в США по сравнению с 

экономикой Еврозоны, активная нормализация денежно-кредитной политики ФРС США, а также 

рост волатильности на финансовых рынках отдельных развивающихся стран (Аргентина, Турция) 

привели к масштабной переоценке рисков глобальными инвесторами и укреплению доллара США 

относительно других валют. По оценке Минэкономразвития России, текущие значения курса рубля 

являются в первую очередь следствием глобального давления на валюты развивающихся стран, в то 

время как эффект на настроения инвесторов введенного в начале апреля 2018 г. дополнительного 

пакета санкционных мер к настоящему моменту исчерпан. В этих условиях Минэкономразвития 

России ожидает сохранения обменного курса рубля вблизи текущих уровней до конца 2018 года. С 
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учетом значений 1П18 в среднем за 2018 год курс рубля к доллару США прогнозируется на уровне 

60,8 рублей за доллар США. На горизонте до 2024 года по мере исчерпания влияния 

стимулирующего бюджетного импульса в США и нормализации денежно-кредитной политики ЕЦБ 

ожидается постепенное ослабление доллара США относительно евро, что также скажется на 

динамике курсов валют развивающихся стран. В условиях достаточно уверенного роста мирового 

спроса странами-экспортерами нефти 23 июня было принято решение об увеличении добычи нефти 

до 1 млн. барр. в день. В этих условиях прогнозируется, что объем добычи нефти в России составит 

549 млн. тонн в текущем году (после 546,5 млн. тонн в 2017 году), а в 2019 г. увеличится до 555 млн. 

тонн и до 560 млн. тонн в 2020- 2021 г. с последующим постепенным снижением до 555 млн. тонн к 

2024 году. Вместе с тем наращивание добычи нефти странами ОПЕК+ не приведет к резким 

колебаниям котировок. В базовый сценарий прогноза социально-экономического развития 

Минэкономразвития России закладывает постепенное снижение цен на нефть марки «Юралс» до 63,4 

долларов США за баррель в среднем за 2019 год, 59,7 долларов США за баррель в 2020 году и до 53,5 

долларов США за баррель в 2024 году. При этом влияние изменения цен на нефть на обменный курс 

рубля будет в значительной степени абсорбировано бюджетным правилом, в связи с чем с учетом 

ситуации на мировых финансовых рынках в среднесрочной перспективе курс рубля будет стабилен в 

реальном выражении. Темп роста ВВП в текущем году, по оценке, составит 1,9 %. В разрезе 

компонентов использования продолжится расширение внутреннего потребительского и 

инвестиционного спроса темпами, сопоставимыми с предыдущим годом. При этом следующий год, 

как ожидается, будет достаточно сложным с точки зрения адаптации к принятым решениям в области 

бюджетно-налоговой политики. Запланированное повышение ставки НДС с 18 % до 20 % приведет к 

временному ускорению инфляции. Доля товаров и услуг, облагаемая базовой ставкой НДС, в 

потребительской корзине, оставляет 76 %. Соответственно, «счетный» вклад в инфляцию от 

увеличения базовой ставки НДС с 18 % до 20 % оценивается в 1,3 п.п. Кроме того, будут иметь место 

два противоположных по направлению «вторичных эффекта»: рост инфляционных ожиданий и 

частичная абсорбция эффекта повышения НДС за счет маржи производителей и продавцов, которые 

будут сопоставимы по масштабу. Вероятно, эффект роста инфляционных ожиданий реализуется уже 

в текущем году и приобретет форму «потребления впрок» товаров длительного пользования, на 

которые население будет ждать роста цен. С учетом описанного эффекта прогнозируется, что 

инфляция с текущих уровней ускорится до 3,1 % г/г в декабре 2018 года. С учетом проведения 

Банком России денежно-кредитной политики, направленной на стабилизацию инфляции и 

сдерживание роста инфляционных ожиданий, инфляция на конец 2019 г. составит 4,3 % г/г, что в 

целом является незначительным отклонением от целевого ориентира Банка России 4 %. По мере 

выхода из базы расчета вклада от повышения НДС инфляция, вероятно, опустится ниже 4 % (прогноз 

инфляции на конец 2020 г. составляет 3,8 % г/г). Темп роста ВВП может опуститься ниже 1 % г/г ко 

2кв19, по итогам 2019 года темп роста ВВП прогнозируется на уровне 1,4 %. Снижение темпов 

экономического роста будет связано со следующими факторами. В 2019 году ожидается замедление 

реальных темпов роста заработных плат в первую очередь из- за формирования высокой базы 

сравнения в 2018 году (в результате доведения до целевого уровня оплаты труда работников 

социальной сферы, а также доведения размера МРОТ до прожиточного минимума). Кроме того, в 

2019 году индексация прочим категориям работников бюджетной сферы будет проведена с 1 октября 

(а не с 1 января, как в текущем году). Отсутствие значимого давления на заработные платы со 

стороны бюджетного сектора обусловит сближение темпов роста реальных заработных плат в 

частном секторе с темпом роста производительности труда. С другой стороны, на реальных темпах 

роста заработной платы, так же как и на их покупательной способности, негативно скажется 

ускорение инфляции. В результате темп роста реальных заработных плат снизится с ожидаемых 6,3 

% в 2018 году до менее 1 % в 2019 году, а  с 3,5 % г/г вреальный темп роста расходов на конечное 

потребление домашних хозяйств  текущем году до 2,6 % г/г в 2019 году (влияние замедления 

динамики заработных плат на потребительские расходы будет частично компенсироваться 

снижением нормы сбережения). В дальнейшем ожидается восстановление темпов роста реальных 

заработных плат до значений, близких к темпам роста производительности труда. Вторым фактором 

замедления роста в 1кв18 станет вероятный отложенный запуск инвестиционных проектов с 

государственным участием при одновременном росте налоговой нагрузки уже с начала года. Острый 

дефицит на рынке труда будет постепенно ослабевать. Это станет результатом повышения уровня 

экономической активности населения (в том числе в старших возрастах), благодаря увеличению 

продолжительности здоровой жизни в совокупности с повышением пенсионного возраста. По оценке 

Минэкономразвития России, результатом указанных факторов станет увеличение численности 

занятых приблизительно на 300 тыс. человек в 2019 г. и на 1,8 млн. человек к 2024 г. по сравнению с 

инерционным сценарием. Совокупный вклад в экономический рост от увеличения численности 
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работающего населения за период 2019- 2024 годов оценивается в 1,3 процентного пункта. 

Дополнительным фактором увеличения предложения труда должен стать рост притока мигрантов. 

Наряду с постепенным увеличением предложения труда, спрос на труд также продолжит расти в 

условиях динамичного экономического роста. Кроме того, постепенное устранение барьеров, 

затрудняющих движение рабочей силы, в том числе за счет сокращения времени поиска работы в 

результате широкого распространения и активного использования интернет-технологий, а также 

более широкое распространение новых форм занятости (таких как «онлайн-интеграторы»), будет 

способствовать снижению безработицы, в том числе за счет сокращения ее естественного уровня. В 

результате в течение всего прогнозного периода, будет сохраняться тренд на снижение уровня 

безработицы. Уровень безработицы может снизиться с 5,2% в 2017 году до 4,6 % в 2023-2024 годах. 

Выходу российской экономики на траекторию более высоких темпов роста будет способствовать 

комплекс мер, реализуемых Правительством Российской Федерации для решения задач, 

поставленных Указом Президента Российской Федерации (№204). Указанные меры направлены, в 

том числе, на обеспечение роста производительности туда в экономике, увеличение доли малого 

бизнеса в ВВП, расширение несырьевого неэнергетического экспорта и экспорта услуг, создание 

условия для развития человека. Одновременно ключевым условием обеспечения устойчиво высоких 

темпов экономического роста является перераспределение структуры расходов в пользу 

инвестиционных. На решение этой задачи будет направлен комплекс мер экономической политики, 

включающий как перераспределение расходов федерального бюджета в пользу инвестиционных и 

реализацию проектов инфраструктурного строительства с привлечением средств частных инвесторов, 

так и создание условий для роста инвестиционной активности частного сектора. Второе будет 

достигаться с помощью обеспечения стабильных и необременительных условий для бизнеса (что 

предполагает стабильные налоговые условия, предсказуемое тарифное регулирование, снижение 

уголовно-процессуальных рисков предпринимательской деятельности, завершение реформы 

контроля и надзора), а также развитие конкуренции и снижение доли государства в экономике. Кроме 

того, комплекс мер экономической политики будет включать мероприятия, направленные на 

создание источников долгосрочных сбережений в экономике (добровольная накопительная 

пенсионная система, расширение линейки инструментов сбережения населения), а также переход от 

нейтрального банковского регулирования к стимулирующему (с точки зрения проектного 

кредитования, кредитования МСП и ипотечного кредитования). При успешной реализации всего 

комплекса мер экономической политики рост ВВП ускорится до уровня выше 3 % в период 2021-

2024 годов. В инерционном сценарии потенциальные темпы роста ВВП сохранятся на уровне 1,5-2,0 

%. 

 
Производственная активность Уточненные данные Росстата указывают на более 

динамичный, чем предполагалось ранее, рост промышленного производства в 2017 году и начале 

2018 года. В июне Росстат осуществил плановый пересмотр динамики промышленного производства 

за 2016–2017 годы. Ретроспективное уточнение данных было связано с поступлением годовой 

отчетности по крупным и средним предприятиям и итогов выборочного обследования малого бизнеса 
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за 2017 год. Данные за январь–апрель 2018 г. также были скорректированы в связи с изменением 

респондентами ранее поступивших форм отчетности за первые месяцы текущего года3 . По итогам 

пересмотра темп роста промышленного производства за 2017 год был повышен до 2,1 % с 1,0 % 

ранее, за 1кв18 – до 2,8 % г/г с 1,9 % г/г. Наиболее существенные изменения претерпела динамика 

обрабатывающей промышленности (+2,3 п.п. и +1,5 п.п. в 2017 году и 1кв18 соответственно). По 

оценке Минэкономразвития России, произошедшее уточнение данных по промышленному 

производству, при прочих равных условиях, приведет к повышению темпа роста ВВП в 2017 году на 

0,3 п.п. После получения и обработки Росстатом итоговой годовой отчетности предприятий всех 

видов экономической деятельности итоговая оценка темпа роста ВВП за 2017 год может составить 

около 2 % 4 . Ранее Минэкономразвития России на основании анализа «жестких» данных отмечало, 

что фактический рост экономики в прошлом году мог оказаться выше первых оценок Росстата (см. 

«Картина экономики. Январь 2018 года»). С учетом уточненных данных по промышленному 

производству за январь–март, Минэкономразвития России оценивает темп роста ВВП за 1кв18 на 

уровне 1,5 % (текущая официальная оценка Росстата составляет 1,3 % г/г 5 ). 

 
По оценке Минэкономразвития России, в мае ВВП увеличился на 2,1 % г/г. С учетом новых 

данных по промышленному производству оценка роста ВВП за апрель была пересмотрена до 2,2 % 

г/г. Основной вклад в ускорение экономического роста в апреле–мае по сравнению с 1кв18 

внесли обрабатывающая промышленность, транспорт, оптовая и розничная торговля. Кроме 

того, в последние два месяца наблюдалось восстановление строительного сектора после слабых 

результатов 1кв18. Существенный положительный вклад в динамику ВВП продолжает вносить 

сектор профессиональных услуг. За первые 5 месяцев года ВВП увеличился, по оценке, на 1,8 % г/г6 . 

Положительный вклад в динамику ВВП в январе–мае внесло промышленное производство (0,5 п.п.), 

группа видов услуг, связанных с научной и предпринимательской деятельностью и операциями с 

недвижимостью (0,4– 0,5 п.п.), а также оптовая и розничная торговля, финансовая деятельность, 

чистые налоги на продукты (каждая позиция – около 0,2 п.п.). Отрицательный вклад строительства в 

темп роста ВВП в январе–мае составил приблизительно 0,1 п.п. Уверенный рост промышленного 

производства в апреле и мае (3,9 % г/г и 3,7 % г/г соответственно) был обусловлен в первую очередь 

позитивной динамикой обрабатывающих отраслей. Темп роста обрабатывающей промышленности в 

апреле и мае заметно ускорился – до 5,3 % г/г и 5,4 % г/г соответственно после 3,7 % г/г в 1кв18. 

Медианный темп роста обрабатывающей промышленности7 в мае ускорился до 4,4 % г/г, но при 

этом оставался ниже темпов роста, рассчитанных по формуле средней. Наибольший положительный 

вклад в динамику обрабатывающей промышленности в последние два месяца внесли 

машиностроение, пищевая промышленность, деревообработка. Кроме того, в мае существенно 

ускорился рост выпуска в нефтепереработке и металлургии. 
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Рост добычи полезных ископаемых в мае, напротив, замедлился до 1,3 % г/г по сравнению с 

2,5 % г/г в апреле и 1,5 % г/г в 1кв18. Темпы роста добычи природного газа и газового конденсата в 

мае снизились до 12,0 % г/г с 20,9 % г/г в апреле, в том числе из-за замедления роста экспортных 

поставок в страны дальнего зарубежья. Снижение годовых темпов роста продемонстрировала также 

добыча угля и металлических руд. В то же время годовая динамика нефтяной отрасли, как и 

ожидалось, в мае продолжила улучшаться (-0,3 % г/г после -0,6 % г/г в апреле) благодаря исчерпанию 

эффекта высокой базы начала прошлого года, когда Россия постепенно сокращала добычу нефти до 

уровней, предусмотренных соглашением ОПЕК+. 

 
Большинство дополнительных индикаторов производственной активности, которые 

Минэкономразвития России использует для оценки ситуации в промышленности, также 

демонстрируют позитивную динамику. Среднедневная погрузка грузов на железнодорожном 

транспорте в мае и июне увеличилась на 3,6 % г/г и 3,1 % г/г соответственно, при этом уверенный 

рост показателя наблюдается с 4кв17. Потребление электроэнергии, скорректированное на сезонный, 

температурный и календарный фактор, в мае выросло на 1,6 % г/г, в июне – на 2,5 % г/г. 

Исключением из общей картины роста стал только индекс PMI обрабатывающих отраслей, который в 

мае и июне опустился ниже порогового значения 50 впервые с июля 2016 года. Вместе с тем 

благодаря устойчивому расширению активности в секторе услуг совокупный индекс PMI в мае 

оставался в зоне роста (53,4). 
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Внутренний спрос По оценке Минэкономразвития России, потребительский спрос сохраняет 

роль основного драйвера роста ВВП. Оборот розничной торговли в последние месяцы продолжает 

расти умеренными темпами – 2,4 % г/г в мае после 2,7 % г/г8 в апреле. Розничные продажи 

демонстрируют позитивную динамику и в помесячном выражении. Средний темп их роста по 

отношению к предыдущему месяцу составил 0,17 % м/м SA в январе–мае по сравнению с 0,21 % м/м 

SA во второй половине 2017 года. При этом динамика совокупных потребительских расходов 

продолжает опережать рост оборота розничной торговли. Темп роста расходов на конечное 

потребление домашних хозяйств, рассчитанный по счету использования ВВП, в 1кв18 составил 2,7 % 

г/г, превысив темп роста розничного товарооборота за аналогичный период (2,4 % г/г). Причиной 

расхождения является распространение форм потребления, не учитываемых при расчете розничного 

товарооборота, но включаемых в показатель совокупного потребительского спроса. Так, в 1кв18 

объем покупок в зарубежных Интернет-магазинах увеличился почти на 50 % в рублевом эквиваленте 

(34,7 % г/г в долларовом эквиваленте). Предварительные данные о динамике совокупных расходов 

населения в апреле–мае указывают на дальнейшее ускорение роста потребительского спроса. Рост 

расходов домашних хозяйств на покупку товаров и услуг, рассчитанных по методологии баланса 

доходов и расходов населения, ускорился до 3,7% г/г в мае и 3,6% г/г в апреле по сравнению с 3,3% 

г/г в 1кв18. «Жесткие» индикаторы потребительского спроса также демонстрируют позитивную 

динамику. Продажи легковых автомобилей в мае выросли на 18,0% г/г, с начала года рост составил 

20,4 % г/г. Продолжается активный рост пассажирских авиаперевозок: совокупный пассажирооборот 

в январе–мае 2018 года вырос на 12,2 % г/г, в том числе международные перевозки – на 13,5 % г/г, 

внутренние – на 10,5 % г/г. 
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Индикаторы инвестиционной активности в апреле и мае демонстрировали позитивную 

динамику. Оперативные данные Росстата указывают на рост объема строительных работ в последние 

два месяца (на 1,4 % г/г и 5,6 % г/г в апреле и мае соответственно) после слабых результатов 1кв18. 

Индикаторы, характеризующие спрос предприятий на производственное оборудование, также 

находятся в зоне роста. Производство машин и оборудования инвестиционного назначения с начала 

года демонстрирует устойчивый рост (4,9 % г/г мае, 8,4 % г/г в апреле9 , 6,8 % г/г в 1кв18). 

Инвестиционный импорт машин и оборудования из стран дальнего зарубежья, хотя и 

стабилизируется в абсолютном выражении, по-прежнему существенно превышает уровни 

соответствующих месяцев предыдущего года (в апреле и мае – на 17,2 % г/г и 12,9 % г/г 

соответственно). 
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Рынок труда В мае безработица оставалась на рекордно низких уровнях в условиях 

стагнации предложения трудовых ресурсов. На рынке труда в мае произошли незначительные 

изменения после трех месяцев околонулевой динамики. Численность занятого населения с 

исключением сезонного фактора, которая в апреле сохранялась практически на неизменном уровне, в 

мае сократилась на 165,5 тыс.феврале человек (-0,2 % м/м SA). Численность безработных с 

исключением сезонности увеличилась на 53,3 тыс. человек (+1,5 % м/м SA). В результате совокупная 

численность рабочей силы снизилась на 112,2 тыс. человек (-0,1 % м/м SA). Уровень безработицы с 

исключением сезонности остался на апреля (4,8 % SA от рабочей силы).уровне марта Сохранение 

безработицы на низких уровнях в текущем году обусловлено, в первую очередь, ограничениями со 

стороны предложения трудовых ресурсов. В условиях роста экономической активности численность 

рабочей силы остается достаточно стабильной, спрос на трудовые ресурсы обеспечивается за счет 

перераспределения безработных и занятых в экономике. Общий тренд на сокращение численности 

безработных наблюдается с середины 2016 года, когда начала 2016 года. За последние 24началось 

восстановление экономики после рецессии 2015 месяца число безработных снизилось в общей 

сложности на 0,7 млн. человек, или на 16 %. Наличие ограничений на рынке труда подтверждается и 

данными служб занятости: среднее количество претендентов на вакансию (коэффициент 

напряженности) остается на рекордно низких уровнях после двух лет непрерывного снижения. 

 

 
Заработная плата продолжает расти высокими темпами как в социальном, так и в частном 

секторе. Согласно отчетным данным Росстата, в апреле 2018 года заработная плата в номинальном 

выражении увеличилась на 10,2 % г/г (1кв18 – 12,7 % г/г), в реальном – на 7,6 % г/г (1кв18 – 10,2 % 
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г/г). При этом номинальные заработные платы в социальном секторе, по оценке Минэкономразвития 

России, продолжают расти темпом выше 20 % (21,3 % г/г в апреле после 24,5 % г/г в 1кв18). 

Некоторое замедление роста заработной платы работников социальной сферы в апреле–мае 

обусловлено более равномерным, чем в предыдущие годы, распределением выплат в течение года в 

соответствии с целевыми ориентирами по среднегодовому уровню оплаты труда, установленными 

указами Президента Российской Федерации. Таким образом, внутригодовая динамика заработных 

плат указанных категорий работников в текущем году не будет иметь обычной сезонности, что 

приведет к постепенному снижению годовых темпов роста во второй половине 2018 года по мере 

увеличения базы прошлого года. Рост номинальных заработных плат во внебюджетном секторе в 

апреле составил 8,1% г/г (в 1кв18 – 10,2 % г/г) и по-прежнему существенно превышает инфляцию, 

что обеспечивает увеличение 

оплаты труда и в реальном выражении. Высокие темпы роста заработных плат связаны с 

тенденциями на рынке труда, который функционирует в условиях, близких к дефициту. В мае, по 

оценке Минэкономразвития России, дополнительную поддержку росту заработных плат оказывал 

очередной этап повышения минимального размера оплаты труда (МРОТ), который с 1 мая был 

доведен до уровня прожиточного минимума трудоспособного населения за 2кв17 (11163 рублей). 
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Банковский сектор Структурный профицит ликвидности в мае продолжил увеличиваться. На 

конец месяца его значение выросло до 3,6 трлн. рублей по сравнению с 3,4 трлн. руб. по состоянию 

на 28 апреля, а среднемесячный уровень достиг 3,9 трлн. рублей (в апреле – 3,6 трлн. рублей). 

Основным источником притока средств в банковский сектор остаются операции по счетам 

расширенного правительства (+344 млрд. руб. в мае). Кроме того, с середины месяца наблюдалось 

сезонное сокращение объема наличных денег в обращении. Расширение профицита ликвидности в 

мае было абсорбировано за счет выпуска Банком России купонных облигаций, объем которых в 

портфелях банков за месяц вырос на 163 млрд. рублей. Процентные ставки по банковским операциям 

в апреле продолжили равномерное снижение. Ставки по депозитам населения на срок свыше 1 года в 

апреле достигли 5,8 % (по сравнению с 6,2 % в марте и 6,4 % в среднем за 1кв18). Ставки по 

кредитам нефинансовым организациям на срок свыше 1 года снизились до 8,5 % (9,2 % в марте, 9,0 % 

в 1кв18). Стоимость потребительских кредитов также идет вниз, при этом опережающее снижение 

ставок наблюдается в краткосрочном сегменте розничного рынка. 

 
После снижения ставок в общей сложности на 50 б.п. с начала года Банк России в апреле 

приостановил смягчение денежно-кредитной политики. На заседании 15 июня ключевая ставка также 

была сохранена на неизменном уровне. При этом в пресс-релизе и в ходе пресс- конференции по 
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итогам июньского заседания регулятор дал сигнал о том, что дальнейшее смягчение денежно-

кредитной политики более вероятно в 2019 году. Переоценка рынком потенциала снижения 

ключевой ставки после июньского заседания Банка России привела к новой волне роста доходностей 

ОФЗ. Дополнительное давление на рынок рублевого госдолга оказывала сохраняющаяся 

волатильность на глобальных финансовых рынках, 13 июня (см. раздела также решение ФРС США 

о повышении ставки, принятое на заседании 12 «Глобальная экономика»). В результате средняя 

доходность 10-летних ОФЗ выросла до 7,60 % в июне 12 с 7,33 % в мае и 7,29 % в апреле. Банковские 

депозиты остаются в зоне устойчивого роста. Депозиты физических лиц продолжают уверенно расти 

(7,7 % г/г в мае после 8,2 % г/г в апреле, с начала года – 8,0 % г/г). Корпоративные депозиты также 

демонстрируют положительную, хотя и более волатильную динамику. 

Расширение кредита экономике происходит умеренными темпами. В мае рост кредитного 

портфеля составил 6,7%13 г/г по сравнению с 7,1% г/г13 в апреле. При этом в сегменте 

корпоративного и розничного банковского кредитования наблюдаются разнонаправленные 

тенденции. Рост задолженности по кредитам компаниям в мае продолжил замедляться – до 2,6 % 

г/г13 по сравнению с 3,7 % г/г13 месяцем ранее. В финансово устойчивом сегменте банковского 

сектора темпы роста корпоративного кредитного портфеля несколько выше, однако и здесь 

наблюдается замедление (4,2 % г/г13 в мае после 5,3 % г/г13 в апреле). Рынок корпоративных 

облигаций продолжает расти опережающими темпами (+12,8 % г/г за период с начала года), но его 

вклад в совокупную задолженность компаний остается небольшим (около 6 %). 

 
Рост кредитования населения, напротив, устойчиво ускоряется. Темпы роста розничного 

кредитного портфеля, включая ипотечные кредиты, увеличились до 17,9 % г/г13 в мае после 16,5 % 

13 г/г в апреле. Ускорение роста демонстрируют и жилищное, и необеспеченное розничное  21,9 

%кредитование (в мае  13 г/г и 15,1 % 13 г/г соответственно). При этом аннуализированные 

помесячные темпы роста необеспеченного розничного кредитования, очищенные от сезонности, в 

мае превысили 20 % м/м SAAR. Текущие темпы роста необеспеченного кредитования населения 

превышают уровень ставок по потребительским кредитам и, таким образом, постепенно становятся 

фактором увеличения потребительской активности. При этом годовые темпы роста необеспеченного 

розничного кредитного портфеля остаются существенно выше темпов роста номинальной заработной 

платы, что говорит об их фундаментальной неустойчивости. Уровень просроченной задолженности 

по кредитам физическим лицам продолжает устойчивое снижение (до 6,3 % в мае) в условиях 

широких возможностей для рефинансирования ранее полученных кредитов. При этом уровень 

просроченной задолженности по корпоративным  6,8 %).кредитам с середины 2016 года сохраняется 

на уровне около 7 % (в мае текущего года  Ситуация с «плохими кредитами» сильно варьируется по 

отраслям. Повышенный уровень просроченной задолженности наблюдается в отраслях 

строительного сектора: в строительстве   14,9 %. С начала текущего годаапреле, в производстве 

стройматериалов 18,7 % в январе апреле порастет доля «плохих» кредитов в сфере операций с 

недвижимостью (8,1 % в январе сравнению с 6,1 % в среднем за 2017 год). Кроме того, доля «плохих 

кредитов» остается выше апреле) и сельском хозяйстве (10,0%). В общейсреднего уровня в торговле 

(12,7 % в январе 

сложности на перечисленные виды деятельности приходится около двух третей совокупной 

просроченной задолженности в экономике. С другой стороны, наиболее благополучная ситуация с 

просроченной задолженностью наблюдается в добывающей промышленности, нефтепереработке, 

энергетике, химической промышленности. Доля «плохих кредитов» в этих отраслях с начала 2017 

года не превышает 3 % кредитного портфеля. 



  

  

    27 
 

 
Источник:: http://economy.gov.ru/ 

Рынок недвижимости, его структура и объекты 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 

совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов 

функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и 

обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих 

функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). В соответствии с приведенным 

определением, структура рынка включает:  объекты недвижимости 

  субъекты рынка 

  процессы функционирования рынка 

  механизмы (инфраструктуру) рынка. 

 Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 

необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, 

нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным 

основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам 

собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности 

на праве пользования). По физическому статусу выделяют:   

земельные участки; 

  жилье (жилые здания и помещения); 

  нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории:  земли сельскохозяйственного назначения; 

  земли населенных пунктов; 

  земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

 телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения;  земли особо охраняемых 

территорий и объектов; 

  земли лесного фонда; 

  земли водного фонда; 

  земли запаса. 

 

http://economy.gov.ru/
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 Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты 

(земли особо охраняемых территорий и объектов) в соответствии с градостроительными 

регламентами делятся на следующие территориальные зоны:  жилая; 

  общественно-деловая; 

  производственная; 

  инженерных и транспортных инфраструктур; 

  рекреационная; 

  сельскохозяйственного использования; 

  специального назначения; 

  военных объектов; 

  иные территориальные зоны. 

  жилье (жилые здания и помещения): 

  многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для 

 постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);  

индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома 

традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы);  коммерческая 

недвижимость: 

  офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

  гостиницы, мотели, дома отдыха; 

  магазины, торговые центры; 

  рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

  пункты бытового обслуживания, сервиса. 

промышленная недвижимость: 

  заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного 

 назначения;  мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

  паркинги, гаражи; 

  склады, складские помещения. 

  недвижимость социально-культурного назначения: 

  здания правительственных и административных учреждений; 

  культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

  религиозные объекты. 

Выводы: Объекты оценки относятся к складским помещениям 

Сегментирование земельного рынка 

Земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие 

категории:  

- земли сельскохозяйственного назначения; - 

 земли населенных пунктов; 

 - земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначения;  

- земли особо охраняемых территорий и объектов;  

- земли лесного фонда; - земли водного фонда;  

- земли запаса.  
Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной 

категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. В соответствии 

с законодательством возможен перевод земельного участка из одной категории в другую. Целевым 

назначением и разрешенным использованием образуемых земельных участков признаются целевое 

назначение и разрешенное использование земельных участков, из которых при разделе, объединении, 

перераспределении или выделе образуются земельные участки. Земельные участки могут быть 

выведены из оборота либо ограничены в обороте.  

Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в 

частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским 

законодательством. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не 

предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными 

законами. Каждый земельный участок, сведения о котором внесены в государственный кадастр 
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недвижимости, имеет не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации 

государственный учетный номер (кадастровый номер).  

 

Кадастровые номера присваиваются объектам недвижимости органом кадастрового учета. 

Все земельные участки, независимо от форм собственности, подлежат государственному 

кадастровому учету.  

1 марта 2008 года вступил в силу Федеральный закон «О государственном кадастре 

недвижимости», в соответствии с которым создается единый систематизированный свод сведений о 

недвижимом имуществе. Объектами государственного кадастрового учета являются земельные 

участки, здания, сооружения, помещения, объекты незавершенного строительства. 

Обзор рынка складских помещений 

Согласно данным компании JLL, представленным в обзоре рынка складов по итогам первых 

трех месяцев 2018 года, доля свободных складских площадей в Московском регионе упала на 1,9 п.п. 

– с отметки 8,3% на конец 2017 года до 6,4%. В абсолютном выражении объем незанятых помещений 

снизился до 1,08 млн кв.м. Данный показатель как в относительном, так и в абсолютном значении 

является минимальным с начала 2015 года. 

«Существенному сокращению объема свободных помещений в течение I квартала 2018 года 

способствовала высокая активность на вторичном рынке складов. За первые три месяца года свой 

статус с «занято» на «свободно» и наоборот сменили более 0,5 млн кв.м в существующих складских 

комплексах. Значительное превышение в этом объеме занятых блоков над высвободившимися 

привело к снижению вакантности, – комментирует Оксана Копылова, руководитель направления 

аналитики торговой и складской недвижимости компании JLL. – В целом тренд сокращения объема 

незанятых складов прослеживается с начала 2017 года». 

Динамика свободных площадей на складском рынке Московского региона 

 
Основной причиной такого резкого падения вакантности, помимо активизации спроса, стал 

низкий объем нового складского строительства. За первые три месяца года ввод качественных 

складских площадей в Московском регионе составил 68 000 кв.м, из которых 46 000 кв.м – это блоки 

в «PNK Парк Валищево». 

До конца 2018 года анонсировано еще 879 000 кв.м площадей в новых складских объектах. 

Крупнейшими проектами года станут склады по схеме built-to-suit для ритейлеров, а именно: 

комплекс компании Wildberries.ru (146 000 кв.м), 90 000 кв.м в Солнечногорском районе для 

крупного международного ритейлера, 68 000 кв.м – здание для компании «Утконос» в парке 

«Ориентир Север 3», а также здание площадью 52 000 кв.м для логистической компании «Оператор 

коммерческой недвижимости» в «PNK Парк Валищево». 

По словам Оксаны Копыловой, чуть более половины из строящихся проектов 2018 года (487 

000 кв.м) на данный момент не заняты. Ввод такого количества спекулятивных складов, безусловно, 

приведет к росту вакантности в моменте, но высокая активность рынка будет способствовать ее 

сокращению. По итогам года ожидается стабилизация доли свободных площадей в пределах 6-7%. 

Динамика спроса, предложения и арендных ставок на складском рынке Московского 

региона 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2/3445
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2/3448/
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2/3448/
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В противовес низкому объему нового предложения, спрос на складском рынке сохраняется 

на высоком уровне. В течение I квартала 2018 года объем сделок аренды и покупки складов в 

Московском регионе составил 452 000 кв.м, что в три раза превышает показатель аналогичного 

периода прошлого года. 71% объема сделок этого квартала относятся к уже введенным площадям, 

остальное – контракты по будущему строительству. 

«Хотя начало года традиционно считается тихим периодом, результат первых трех месяцев 

2018 года стал рекордным для аналогичных кварталов за всю историю рынка и сопоставимым с 

итогами первого полугодия 2017 года, – подчеркивает Евгений Бумагин, директор по России и СНГ, 

отдел складских и индустриальных помещений компании JLL. – Высокая бизнес-активность, с 

превышающим 300 000 кв.м ежеквартальным объемом сделок, сохраняется уже на протяжении года, 

что обусловлено стабильно низким уровнем арендных ставок». 

Средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды на складском рынке Московского 

региона по новым сделкам со складами находятся в диапазоне 3,3-3,6 тысяч руб. за кв.м в год (без 

учета НДС и операционных расходов). Фактические ставки аренды различаются применительно к 

конкретному объекту и его местоположению, сохраняя зависимость относительно удаленности от 

МКАД. 

Среди сделок стоит отметить аренду компанией «ВкусВилл» склада компании «Дикси» в 

«PNK Парк Северное Шереметьево» (52 000 кв.м), покупку ритейлером «Максидом» здания «Нидан 

Соки» в Котельниках (41 000 кв. м), расширение компании DNS в «Атлант Парк» (39 000 кв.м), а 

также новый BTS-проект A Plus Development для производственной компании AGC Glass в Клину (21 

600 кв.м). В целом наиболее активным по объему арендованных и купленных площадей традиционно 

был ритейл, на который пришлось 40% спроса прошедшего квартала. 

Структура спроса на складском рынке Московского региона 

 
При условии сохранения текущего уровня активности на рынке, объем сделок со складами в 

Московском регионепо итогам года может достичь 1,5 млн кв.м. Как замечает Евгений Бумагин, 

сейчас на рынке ведется активная работа над целым рядом крупных заявок площадью свыше 30 000 

кв.м каждая, и что важно – спрос на большие блоки формируют компании самых разных секторов. На 

фоне этих позитивных сигналов опасения вызывают только геополитические события, которые могут 

скорректировать планы развития некоторых компаний, а в ряде случаев поставить их на паузу. 

https://zdanie.info/2389/2486/
https://zdanie.info/2389/2486/
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Обзор подготовлен специалистами JLL 

 

Основные тенденции 
 Минимальный ввод новых складских площадей в III кв. 2017 года (138 тыс. кв. м), 

крайне низкий показатель за 9 месяцев (268 тыс. кв. м). 

 Высокая интенсивность спроса (444 тыс. кв. м), в том числе по приобретению 

площадей (50%). Компании используют сложившуюся конъюнктуру для консолидации площадей, 

оптимизации логистических и производственных процессов, повышения качества (в спросе 

доминирует аренда складов класса А – 90%) и удобства локации (доля сделок в радиусе до 30 км от 

столицы составила 24%). 

 Высокий спрос, а также крайне низкая активность по строительству новых объектов 

оказывает повышающее давление на уровень цен – арендная ставка несколько увеличилась (в 

пределах 2-3%) и составила 4 000 и 3 700 руб./кв. м. в год для класса А и В соответственно. Более 

активному росту ставки препятствует значительный объем пустующих помещений. 

 Вакантность в III квартале оставалась на прежнем уровне - 8,8-8,9%. Это обусловлено 

тем, что компании-арендаторы в кризисное время вместо расширения и аренды дополнительных 

площадей вынуждены проводить работу по оптимизации. 

Дмитрий Герастовский, директор департамента складской и индустриальной недвижимости 

S.A. Ricci: «Почти 3 года на рынке остаются стабильными такие показатели, как ставки аренды, 

уровень вакантности, количество реализованных площадей и главных направлений, где идут стройки 

и происходит реализация квадратных метров. Казалось бы, скучно… Но если проанализировать 

характер сделок последних лет, то можно заметить, что рынок медленными, но верными шагами 

входит в эру built-to-suit. Очень большой процент сделок этого года заключен именно в этом 

формате. И если раньше, в далекие 2004-2007 годы, клиенты ждали по полгода и дольше свой 

арендованный склад просто потому, что вводы новых складов в эксплуатацию постоянно 

задерживались и откладывались, то сейчас они ждут именно «Свой» -- с большой буквы -- склад. И 

не важно, «Свой в аренду» или «Свой в покупку». Главное, что он – склад мечты. Именно такие 

склады, индивидуально построенные под пользователя, должны относиться к классу А+».  

Инвестиционный рынок III кв. 2017 года 
 В III кв. 2017 г. инвестиционная активность на рынке складской недвижимости была 

на низком уровне. В рассматриваемом периоде не было реализовано ни одной инвестиционной 

сделки.  Для сравнения в аналогичном периоде 2016 г. была заключена одна сделка на сумму $31млн. 

- инвестиционная компания «Платформа» приобрела складской комплекс «Перовское» (70 тыс. кв. 

м).·      В целом за 9 месяцев 2017 г. в складскую недвижимость было вложено $132 млн, что 

составляет 6% от общего объема. Среди знаковых реализованных сделок: 

 Инвестиционная компания Raven Russia приобрела складской комплекс Gorigo в 

Санкт-Петербурге (84 тыс. кв. м), сумма сделки - $45 млн. 

 Российский фонд прямых инвестиций приобрел 2 складских комплекса: «PNK парк 

Бекасово» (34 тыс. кв. м) и «PNK парк Толмачево» (50 тыс. кв. м). Общая сумма приобретения 

составила $58 млн. 

 Ставка капитализации на складскую недвижимость установилась на уровне 11,5%. 

Предложение 
 Девелоперская активность на рынке складской недвижимости была крайне низкой в III 

кв. 2017 г. Объем ввода новых складских площадей составил 138 тыс. кв. м, что на 58% меньше по 

сравнению с аналогичным периодом 2016 г. (325 тыс. кв. м).  Всего за 9 месяцев 2017 г.  на рынок 

складской недвижимости было введено 269 тыс. кв. м. До конца года мы ожидаем минимальный 

прирост нового предложения – порядка 32 тыс. кв. м.  

 Необходимо отметить, что объем нового предложения в основном сформировался за 

счет ввода качественных складских объектов класса А. 

 С начала года совокупный объем нового предложения увеличился на 3% и составляет 

11,7 млн. кв. м.  

 Анализ структуры прироста показывает, что, как и в III кв. 2016 г., наиболее 

востребованными направлениями остаются южное и северное. Объем нового предложения на южном 

направлении составил 122 тыс. кв. м (88% от общего объема). Среди новых знаковых проектов - 

«PNK Бекасово (BMW)» общей площадью 35 тыс. кв. м и II очередь «СК Внуково II» (50 тыс. кв. м). 

В аналогичном периоде 2016 г. прирост нового предложения составил 133 тыс. кв. м.  

 В северной части Московского региона был введен один блок, общей площадью 16 

тыс. кв. м в «СК Логопарк Север 2». В III кв. 2016 г. в эксплуатацию было введено 155 тыс. кв. м 

качественных складских площадей. 
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 Исходя из заявлений девелоперов, до конца года к вводу планируется около 32 тыс. кв. 

м, что станет самым низким квартальным показателем за последние 5 лет. 

 
Спрос 
 В III кв. 2017 г. объем купленных и арендованных складских площадей составил 443 

тыс. кв. м. В аналогичном периоде 2016 г. было реализовано 380 тыс. кв. м, что на 17% меньше. 

Необходимо отметить, что рекордными по спросу стали 2012 и 2015 гг.  – тогда в III кв. было 

реализовано 574 тыс. кв. м и 635 тыс. кв. м, соответственно. 

 В целом за 9 месяцев 2017 г. совокупный объем реализованных сделок в складских 

комплексах класса А и B составил 1,1 млн. кв. м, что на 24% выше показателя за аналогичный период 

2016 г. (905 тыс. кв. м). Рекордным годом стал 2012 – тогда объем купленных и арендованных 

складских площадей за 9 месяцев составил 1,2 млн. кв. м. 

 В III кв. 2017 г. арендаторы и покупатели традиционно предпочитали качественные 

складские комплексы класса А: их доля составила 91% от общего объема, что в абсолютном 

выражении составляет 404 тыс. кв. м. На класс B пришлось 39 тыс. кв. м (9% от общего объема). За 9 

месяцев доля аренды и продажи в складах класса А составила 93% от общего объема, что в 

абсолютном выражении составляет 1 млн. кв. м.   

 Продажи складских помещений в III кв. 2017 г. составили 50% от общего объема, что 

в абсолютном выражении составляет 219 тыс. кв. м. Объем сформирован в основном за счет покупки 

двух складских комплексов формата built-to-suit: «Утконос» (70 тыс. кв. м) и Wildberries (145 тыс. кв. 

м). 

 В III кв. 2017 г. доля аренды в классе А составила 42%, что в абсолютном выражении 

составляет 184 тыс. кв. м. Доля продажи в классе А в абсолютном выражении составила 219 тыс. кв. 

м. В классе B продаж не было, объем арендованных площадей составил 39 тыс. кв. м. 

 Спрос на качественную складскую недвижимость не ослабевает: арендаторы 

стремятся разместиться в складских комплексах, расположенных на востребованных направлениях с 

развитой инфраструктурой. 

 В III кв. 2017 г. размер средней сделки незначительно повысился по сравнению с 

аналогичным периодом 2016 г. с 9,5 тыс. кв.  м до 14 тыс. кв. м.   

 В структуре сделок по профилю арендатора традиционно лидируют представители 

розничной торговли и логистические операторы стали. Доля представителей розничной торговли 

составила 63% от общего объема (278 тыс. кв. м).  Одна из крупных сделок – компания «Гала центр» 

арендовала 23 тыс. кв. м в складском комплексе «Томилино К-43». Логистические операторы 

арендовали 75 тыс. кв. м, что составляет 17% от общего объема. Однако объем сформировался в 

основном за счет одной сделки – транспортная компания «Деловые линии» арендовала 50 тыс. кв. м в 

«ПНК Валищево».  

 В целом на протяжении трех кварталов 2017 г. представители розничной торговли 

оставались самыми активными арендаторами – они заняли  444 тыс. кв. м, что составляет 39% от 

общего объема. Доля дистрибьютеров составила 19%, что в абсолютном выражении составляет  

212 тыс. кв. м. Представители производственных компаний арендовали и купили 190 тыс. кв. м (17% 

от общего объема).  

 В III кв. 2017 г. традиционно востребованными направлениями для арендаторов стали 

юг и север Московского региона.  Доля арендованных и купленных складских площадей на юге 
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составила 62% от общего объема, что в абсолютном выражении составляет 273 тыс. кв. м. За три 

квартала 2017 г. в данной локации было реализовано 451 тыс. кв. м (40% от общего объема). 

 В III кв. 2017 г. на севере объем арендованных и купленных площадей составил 107 

тыс. кв. м (17% от общего объема). Всего за 9 месяцев 2017 г.  в данном направлении доля сделок 

составила 25% от общего объема, что в абсолютном выражении составляет 284 тыс. кв. м.  

 По направлениям в III кв. 2017 г. можно выделить три востребованных шоссе: 

o Симферопольское шоссе – 233 тыс. кв. м (53% от общего объема). 

o Ленинградское шоссе – 96 тыс. кв. м (22 % от общего объема). 

o Новорязанское шоссе – 23 тыс. кв. м (8% от общего объема). 

 В структуре сделок по удаленности от кольцевой дороги в III кв. 2017 г. основной 

спрос пришелся на складские комплексы, расположенные в 10-20 км от МКАД – 58% от общего 

объема. Доля объектов, расположенных на удаленности 20-30 км от МКАД составила 24% от общего 

объема. 

 В IV кв. 2017 г. южное и северное направления Московского региона останутся 

наиболее востребованными для арендаторов.   До конца 2017 г. мы прогнозируем совокупный объем 

реализованных сделок на уровне 1,5 млн. кв. м. 

 
Вакантность 
 По итогам III кв. уровень вакантности держится на относительно высоком, но 

стабильном уровне: 8,8-8,9%. 

 Низкая девелоперская активность удерживает рынок от увеличения вакантности. При 

этом высокий спрос обусловлен не столько ростом и расширением компаний, сколько оптимизацией 

занимаемых площадей с точки зрения качества и локации, в частности - приобретение проектов b-t-s. 

 При существующих тенденциях мы прогнозируем дальнейшее плавное снижение 

уровня вакантности, однако быстрого снижения объема пустующих площадей не ожидаем. 

Ставки 
 В III кв. 2017 г. можно говорить о небольшом увеличении средневзвешенной ставки 

аренды впервые за 1,5 года. 

 В классе А ставка составила 4 000 руб./кв.м/год. В классе B средневзвешенная ставка 

аренды держалась на уровне 3 700 руб./кв.м/год. 

 Рост усредненной арендной ставки объясняется низкой девелоперской активностью, 

при том что объем реализованных сделок остается высоким несколько кварталов подряд. 

Источник: S.A. Ricci 
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Коммерческие условия рынка 

Далее представлены данные различных аналитических источников. 

Скидки на торг 

 
Источник информации: СРД №21, М., НПЦПО, 2017, под ред. к.т.н. Яскевича Е.Е 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфер Л.А.(табл. 90, стр. 299) 
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Уровень операционных расходов 

 
Источник информации: Справочник расчетных корректировок под ред. к.т.н. Яскевича Е.Е 

№21, 2017 г. (Таблица 1.5.1; 1.5.2) 
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Источники информации: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфер Л.А(табл. 72, стр.229) 

 

 
Ставки капитализации 

Коэффициенты, выражающие отношение расчетного годового дохода от сдачи в аренду 

объектов коммерческой недвижимости к расчетной рыночной стоимости, рассчитанные на основе 

рыночных данных за истекший квартал. Определены на основании анализа рыночной информации о 

доходных объектах, по которым известны арендные ставки, цены предложений продажи и основные 

технические характеристики. 

Годовой доход рассчитан исходя из рыночных арендных ставок и площадей за вычетом 

рыночных расходов, усредненных налогов и отчислений. Расчетная рыночная стоимость 

определена исходя из цен предложений продажи за вычетом скидок на торг. 

Нижняя и верхняя границы значений обусловлены различием технических параметров 

(общая площадь, высота этажа, конструкция и качество), различием в местоположении (пересечение 

транспортных и пешеходных потоков, проходные места, красная линия, престижность окружения, 

плотность застройки). Чем меньше площади, выше качество здания, выгоднее местоположение, тем 

ниже значение коэффициента капитализации для объектов. И наоборот, большие площади и низкое 

качество здания, непрестижное местоположение, низкая плотность застройки окружающей 

территории дают более высокие значения коэффициентов. 

Суть коэффициента капитализации в том, что он отражает риски инвестора, связанные с 

владением недвижимостью в определенный момент времени. Чем выше риски, тем больше 

коэффициент капитализации. 
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Источник информации: http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2017_3q.pd 
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Обзор рынка промышленной земли 

Пром земля всегда оставалась и будет оставаться одним из самых надежных и высоко 

рентабельных инструментов вложения финансовых средств. Отдельные случаи продажа пром земли 

за половину рыночной стоимости не должны Вас смущать, как правило это происходит по причине 

банкротства или неуплаты кредита некоторыми собственниками и для них продажа промышленных 

земель остается единственным выходом из сложившейся у них непростой финансовой ситуации.  

Чем привлекает покупателей пром земля Подмосковья?  

   Рынок промышленных земель 2015 заявляет - главным является то, что  земля пром 

назначения сейчас наиболее доступная и выгодная в плане финансовой выгоды и дальнейшего спроса 

категория,  в которую можно перевести имеющиеся в изобилии сельхоз земли в Московской области. 

Стоимость земли промышленного назначения неуклонно растет. Не стоит забывать, что эта категория 

в Подмосковье занимает по площадям менее одного процента от всех имеющихся земель. Ну и 

конечно же обзор рынка промышленных земель в Московской области показывает, что купить 

"промку" хотят очень многие потенциальные инвесторы и она пользуется даже не большим спросом, 

а просто находится в дефиците и поэтому продажа промышленных земельных участков в наше время 

один из самых доходных и процветающих видов бизнеса.. 

Рынок промышленной земли показывает, что потенциальный покупатель который 

осуществляет запрос "куплю промышленную землю в Подмосковье", ищет полностью 

укомплектованный промышленный земельный участок с удобной транспортной доступностью. Наша 

пром земля находится в стратегически выгодном месте Московской области по отношению к 

крупным радиальным шоссе, таким как например,  Симферопольское шоссе, Калужское  или 

Каширское шоссе, а также по небольшой удаленности от Москвы и близости к малому и большому 

бетонному кольцам. Конечно бывают исключения и есть отдельные покупатели, которым важна 

лишь только территориальная привязка и они готовы купить промышленную землю без ничего. Ну а 

общем присутствие основных коммуникаций (свет и газ), хорошая транспортная доступность - вот 

основные составляющие, которые преобразуют земельные участки промышленной категории 

конкурентный и наиболее востребованный на рынке промышленных земель товар. 

Почему у инвесторов такой большой спрос на участок пром земли? 

Очевидная и видимая экономическая выгода для Московской области в расширении и 

увеличении присутствия промземли - ведь  именно в этом секторе происходит увеличение рабочих 

мест для жителей Подмосковья и в дальнейшем дает приток дополнительных финансовых средств в 

бюджет Московской области в виде налогов и отчислений. Участок промышленного назначения дает 

выгоды по многим позициям и в разных сферах экономики. 

   В ближайшее десятилетие земля пром назначения в Московской области останется 

минимально представленной в секторе рынок промышленной земли, а положение в скором времени 

не изменится  и с помощью вторичного рынка (земельные участки промышленного назначения с 

полуразрушенными или целыми коммерческими сооружениями). Несколько смягчать ситуацию 

будет лишь аренда земли промышленного назначения. 

Продажа земли промышленного назначения в Московской области - непростой, но все же 

весьма прибыльный бизнес и мы надеемся на руководителей и чиновников Московской области и 

скоро земля промназначения увеличит свое присутствие на рынке загородной недвижимости. Ну а в 

действительности все чаще появляются объявления типа куплю землю пром со всеми 

коммуникациями ли куплю промышленную землю и уже практически не встречаются предложения: 

продажа земли пром назначения. Не двигается продажа промышленных участков в Московской 

области, которые находятся в зачаточном состоянии,то есть без коммуникаций и удобного подъезда.  

   Только в предложениях от компании "Море Земли" есть участки, отвечающие всем 

современным требованиям, предъявляемым к такого рода участкам и кстати мы поддерживаем 

гибкую ценовую политику и идем на очень выгодные условия при продаже промышленных земель в 

Подмосковье . 

К промышленным землям относятся территории вне жилищной застройки, используемые 

для размещения предприятий и для обеспечения их работы. Такие земли могут быть 

в государственной, частной или коммунальной собственности, а владеть ими могут как юридические 

так и физические лица. Интерес бизнеса к промзонам диктует потребность в промышленном объекте 

для организации производства, а также перспективой прибыльной продажи или сдачи в аренду. 

В статье представлен краткий обзор цен на покупку и аренду земельпромышленного 

назначения в Московской и Ленинградской области, а также стоимость земельных участков 

коммерческого назначения в регионах России. 

Количество желающих купить землю промышленного назначения в Подмосковье всегда 

превышает предложение - площадей с таким статусом в Московской области немного. Как правило, 

https://zembaron.ru/pokupka/gde-kupit-zemlyu-v-podmoskove-dlya-pmzh/
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лучшие земли относятся к сельскохозяйственным, а перевод их в категорию промышленных 

сложный по целому ряду причин, включая бюрократическую составляющую. При выборе участка 

важно иметь дело с компаниями, представляющими непосредственно собственника. Стоимость 

подмосковной земли зависит от: 

удаленности от МКАД; 

подъездных путей; 

наличия коммуникаций; 

обременений, которые могут препятствовать строительству; 

вида земельного участка; 

юридической чистоты документов. 

Наибольшее влияние на стоимость промышленной земли оказывает близость к Москве. 

Несколько примеров: 

Роменский район, д. Островцы, Новорязанское шоссе, участок в 12 км от кольцевой дороги, 

подведено электричество, газ, земля под склады, производство, всего 65 соток. Цена 357 т. руб./сотка. 

Ступинский район, с. Константиновское, шоссе М4 Дон, 54 км от МКАД, электричество, газ, 

земля под склады, производство, всего 65 соток. Цена 360 т. руб./сотка. 

Веневский район, село Большое Алитово, Тульская обл., шоссе М4 Дон, в 130 км от кольца, 

рядом электричество, газ, земля под склады, производство, всего 65 соток. Цена 16 т. руб./сотка. 

Бизнес, не готовый покупать дорогостоящие участки, часто берет землю в аренду. Рынок 

аренды промышленной земли не менее активен, чем рынок купле-продажи. Земля в аренду, как 

правило, предлагается с существующей инфраструктурой, т.е. территории огорожены, охраняемы, 

имеют твердое покрытие, подъезд и подключенные коммуникации. Стоимость аренды зависит от: 

удаленности от крупных магистралей, городов; 

наличия подъездных путей; 

наличия инфраструктуры, охраны; 

вида и назначения участка; 

долгосрочности и перспективы участка. 

Последний пункт важен для арендатора особенно - он должен быть уверен, что взятый 

в аренду участок земли не будет застроен или продан. 

Подмосковье 

Несколько примеров предложения аренды земли промышленного назначения в Московской 

области: 

Балашиха, 6 км от МКАД, все коммуникации, ограждение, охрана. Всего 

1000 кв. м открытой площади. Цена 100 руб./м2 в мес. 

Раменский район, д. Островцы, 25 км от МКАД, Все коммуникации, ограждение, охрана. 

Всего 4000 кв. м открытой площади. Цена 40 руб./ м2 в мес. 

Стоимость земельных участков промышленного назначения 

 

 

 
 

https://zembaron.ru/oformlenie/perevod-zemli-iz-arendyi-v-sobstvennost/
https://zembaron.ru/investiczii/kak-poluchit-zemlyu-pod-torgovlyu/
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Анализ рынка земельных участков Московской области на конец первого полугодия 2017 

года 
Данный обзор был подготовлен на основании информации, опубликованной в открытом 

доступе на сайтах: https://www.cian.ru/, http://realty.dmir.ru и др. 

Земельный участок – это часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, 

площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в 

Государственном земельном кадастре и документах государственной регистрации прав на землю. 

В соответствии с Земельным кодексом РФ земли делят на 7 категорий: земли 

сельскохозяйственного назначения, земли населенных пунктов, земли промышленности, земли особо 

охраняемых территорий (земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов, земли 

природоохранного значения, земли рекреационного значения, земли историко-культурного 

назначения и особо ценные земли), земли лесного фонда, земли водного фонда и земли запаса. 

В соответствии с действующим законодательством, из всех перечисленных выше видов 

категорий, возможна купля-продажа только земель поселений (городов, поселков, сел, деревень), 

земель сельскохозяйственного назначения, земель промышленного назначения. Все остальное 

относится к федеральной собственности и не подлежит отчуждению (участки лесного фонда, земли 

обороны), либо изъято из оборота (водоохранные зоны, заповедники и т.д.) Земли, предоставленные 

для размещения и развития городов, поселков и сельских поселений относятся к землям поселений. 

Целью данного исследования является обзор рынка земельных участков Московской 

области. 

Анализ рынка земельных участков Московской области говорит о том, что дефицит 

предложений по продаже земельных участков отсутствует и в свободном доступе имеется множество 

земельных участков различных категорий выставленных на продажу. 

https://www.cian.ru/
http://realty.dmir.ru/
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Как видно из диаграммы, представленной на Рисунке 1, большинство земельных участков, 

предлагаемых к реализации, составляют земельные участки под ИЖС – 71% от общего количества 

предложений по продаже земельных участков, на втором месте земельные участки 

сельскохозяйственного назначения – 26%, далее следуют земельные участки промышленного 

назначения – 3%. 

  
Рисунок 1. Распределение совокупного предложения по реализации земельных участков 

Московской области по категориям 

Если говорить о количестве предложений по продаже земельных участков на рынке 

Московской области в зависимости от направления, то, как видно из диаграммы, представленной 

ниже на Рисунке 2, лидирует Рижское направление, на втором месте Белорусское, далее следуют 

Курское, Казанское и Ленинградское. Распределение совокупного предложения по реализации 

земельных участков по направлениям Московской области, выглядит следующим образом: 

 
Рисунок 2. Распределение совокупного предложения по реализации земельных участков по 

направлениям Московской области 

С начала 2015 года и по настоящее время эксперты наблюдают тенденцию – отсутствие 

спекулятивного спроса. Земельный участок как актив на балансе сегодня достаточно затратный 

объект. Законодательные инициативы обязывают осваивать земельные участки в собственности по 

назначению. При этом произошло значительное повышение налоговых отчислений. 

Заметно востребованной стала услуга «ленд-девелопмента», задачей которой является 

маркетинговая, техническая и юридическая проработка земельного участка к началу строительного 

процесса. В условиях кризиса, сниженного уровня платежеспособного спроса и отсутствия 
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спекулятивного характера сделок на рынке земли, ленд-девелопмент становится обязательной 

составляющей для продажи участка. 

Сегодня, подготовленный к строительству участок может стоить в два-три раза больше, чем 

неподготовленный участок в той же локации. Учитывая одинаковую стоимость подготовки, 

наибольшее количество таких участков расположено вблизи МКАД. 

В таблице ниже, на основании проведенного анализа стоимости земельных участков, в 

зависимости от направления и категории, выведены средневзвешенные стоимости за 1 сотку земли в 

рублях, в зависимости от удаления от МКАД. 

 
Таблица 1. Средневзвешенная стоимость 1 сотки земли по категориям земельных участков 

в зависимости от направления Московской области и удаленности от МКАД 

Как видно из Таблицы 1 самыми дорогими направлениями по продаже земельных участков 

на удалении до 15 км от МКАД, независимо от категории участка, являются Белорусское, Рижское и 

Киевское. На удалении от 15 км до 50 км от МКАД самыми дорогими направлениями для участков 

сельскохозяйственного назначения являются Курское, Рижское, Белорусское; для участков ИЖС – 

Белорусское, Рижское, Киевское; для участков промышленного назначения – Белорусское, Рижское, 

Киевское. 

На удалении от 50 км от МКАД самыми дорогими направлениями для участков 

сельскохозяйственного назначения являются Рижское, Горьковское, Белорусское; для участков ИЖС 

– Белорусское, Киевское, Рижское; для участков промышленного назначения – Киевское, 

Белорусское, Горьковское. 

На стоимость земельных участков оказывают влияние следующие ценообразующие 

факторы: 

1. Местоположение участка; 

2. Площадь участка; 

3. Наличие/отсутствие коммуникаций; 

4. Рельеф участка; 

5. Качество подъездных путей; 

6. Форма участка; 

7. Вид права (собственность/аренда); 

8. Категория земель; 

9. Вид разрешенного использования; 

10. Наличие водоема, лесного массива поблизости (преимущественно для земельных 

участков под ИЖС). 

Поэтому диапазоны стоимости 1 сотки земли могут значительно колебаться и разниться. По 

данным произведенного анализа в Таблице 2, которая представлена ниже, указаны диапазоны 

стоимости 1 сотки земли по направлениям в зависимости от категории участка, а так же удаленности 

от МКАД. 
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Таблица 2. Диапазоны стоимости 1 сотки земли по категориям земельных участков в 

зависимости от направления Московской области и удаленности от МКАД 

Из таблицы, приведенной выше, можно сделать следующий вывод: 

- максимальная стоимость 1 сотки земли сельскохозяйственного назначения 

зафиксирована на Белорусском направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 4 095 000 

рублей за 1 сотку, минимальная же стоимость 1 сотки земли сельскохозяйственного назначения 

зафиксирована на Савеловском направлении, на удалении более 50 км от МКАД и составляет 1 100 

рублей за сотку; 

- максимальная стоимость 1 сотки земли под ИЖС зафиксирована на Рижском 

направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 17 896 920 рублей за 1 

сотку, минимальная же стоимость 1 сотки земли под ИЖС зафиксирована на Ярославском 

направлении, на удалении более 50 км от МКАД и составляет 2 450 рублей за сотку; 

- максимальная стоимость 1 сотки земли промышленного назначения зафиксирована на 

Белорусском направлении, на удалении до 15 км от МКАД и составляет 4 095 000 рублей за 1 

сотку, минимальная же стоимость 1 сотки земли промышленного назначения зафиксирована на 

Курском направлении, на удалении более 50 км от МКАД и составляет 2 400 рублей за сотку. 

Автор: Аналитическая группа экспертов «Maxyline» 

Анализ основных ценообразующих факторов 

Развитие земельных рынков находится в самой непосредственной связи с развитием рынка 

недвижимости. Земельный рынок Подмосковья - один из самых динамично развивающихся рынков 

России, так как основной тенденцией последнего времени (несмотря на кризисные тенденции) 

является повышенный спрос на земельные участки в пригороде - как со стороны инвесторов, так и 

покупателей жилья из Москвы, для постоянного проживания за городом. Растет количество 

коттеджных поселков, крупных логистических центров, развивается частное строительство. 

Подмосковные земли становятся предметом пристального внимания все большего круга лиц и 

привлекают новых участников. Сегодня этот рынок притягивает к себе значительное количество 

крупных инвесторов, девелоперов, риэлторов, состоятельных частных лиц. Рынок подмосковной 

земли условно делится по направлениям и по удаленности от МКАД. По направлениям цена и 

ликвидность зависят от исторически сложившихся предпочтений и потенциала развития.  

1) Запад - самое дорогое и ликвидное направление.  

2) Юго-западное и северо-западное направления за последнее время заметно возросли в 

цене. 

3) Восточные направления пока, кроме определенных мест, не являются привлекательными 

по экологическим и транспортным показателям.  



  

  

    44 
 

4) Южное направление — Симферопольское и Каширское шоссе, трасса Москва — Дон — 

исторически гораздо менее развито, однако относительно высокое качество дорог и хорошая 

экологическая обстановка делают его весьма перспективным.  

По удаленности земли Подмосковья условно делятся на три кольца: Первое кольцо (0 - 30 

км — от МКАД до «бетонки»), второе (30 -60 км — от первой до второй «бетонки») и третье (60—

100 км — до границ Московской области, в отдельных местах до 200 км). Большую часть занимают 

земли лесного фонда и сельскохозяйственного назначения.  

В Московской области находится достаточное количество земель для продажи, однако, 

привлекательных участков (с коммуникациями, разрешительной документацией, достоинствами 

природного ландшафта) с точки зрения девелоперов немного. Ограниченность предложения участков 

в ближнем Подмосковье, приводит к росту интереса к отдаленным территориям (более 100 км от 

МКАД).  

Наибольшее количество предложений наблюдается в Наро-Фоминском, Рузском и 

Волоколамском районах. Особый интерес представляют Красногорский, Одинцовский, Наро-

Фоминский и Истринский районы. Площадь земель, их удаленность от Москвы, достоинства 

природного ландшафта имеют огромное значение и влияют на цену земельного участка. Также 

определенное значение имеет план развития прилегающей территории (кому принадлежат земли и 

что с ними планируют делать впоследствии). 

 Общие критерии при выборе земельного участка: направление; расстояние от МКАД; 

размер; транспортная доступность; социальное окружение; статус земли и категория; наличие 

коммуникаций, водоема (река, пруд, озеро); леса по границам и на самой территории участка; 

юридические аспекты.  

Общая площадь Московской области составляет 4 млн. 579,9 тыс. га. Вместе с тем, 

земельный рынок Московской области пока формируется в основном из двух категорий земель: • 

земель сельскохозяйственного назначения — 1 млн. 743,8 тыс. га, • земель населенных пунктов — 

501,3 тыс. га. Большое влияние на стоимость земли оказывает степень развитости инфраструктуры.  

Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, чем 

нанеосвоенных. Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных 

коммуникаций9 можно дифференцировать следующим образом: - транспортные подъездные пути – 

15-20%; - электроэнергия – 15-25%; - газоснабжение – 10-25%; - остальное (водоснабжение, 

канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5- 15%.  

Согласно данным аналитического департамента Ассоциации застройщиков Московской 

области, на рынке Московской области наблюдается стагнация.  

Деятельность компаний, направленная на увеличение земельного банка, сокращается на 

фоне снижения рентабельности девелоперских проектов и рекордных объемов ввода жилья в 

последние годы. Как показывает практика прошлых кризисов, на любую экономическую 

нестабильность загородный рынок всегда реагирует снижением спроса, активные продажи 

продолжаются только в самых привлекательных по цене и качеству проектах. Пытаясь 

компенсировать убытки от снизившегося спроса на дома, девелоперы коттеджных поселков 

выбрасывают на рынок «участки без подряда», заманивая покупателей серьезными дисконтами. 

Скидки доходят до 50%. Однако, покупателей, приобретающих участки с расчетом «на будущее», 

подстерегают традиционные «потребительские» риски, с которыми уже столкнулись те, кто купил 

землю в кризис 2008 года.  

Речь идет о невыполнении девелоперами своих обязательств по строительству дорог, 

подведению коммуникаций, созданию социальной и бытовой инфраструктуры, службы эксплуатации 

и т.д. К новым обременениям покупателя, собирающегося возводить дом в отдаленной перспективе, 

добавляются расходы на содержание участка (в том числе и налоги, которые продолжают расти). В 

наиболее непростых условиях сегодня, конечно, оказались крупные землевладельцы. Их активы 

продолжают дешеветь, возможностей реализовать наделы оптом практически не осталось 

(девелоперы, ранее покупавшие землю впрок, сейчас активно от нее избавляются), а расходы на 

содержание резко выросли из-за увеличившегося налогового бремени. Лендлордам, имеющим в 

собственности сельхозугодья, немного проще с налогами, однако они должны продолжать 

инвестировать в обработку земель, в противном случае слишком велики риски ее изъятия 

государством под предлогом нецелевого использования. 

В однозначном минусе оказались спекулянты - те, кто скупал участки в надежде в 

дальнейшем выгодно их продать. Нелегко приходится и банкам, которые выдавали кредиты под залог 

земельных угодий: ценность этих активов не только резко упала, но и требует постоянных, причем 

растущих, вложений. Таким образом, для «непрофильных» собственников земля из актива 

превратилась в огромную проблему. Можно предположить, что в выигрыше окажутся те 
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землевладельцы, которые будут готовы вступать в альянсы с профессиональными девелоперами, 

умеющими создавать востребованный аудиторией продукт. В настоящее время для застройщиков 

недвижимости существуют высокие риски. Нынешний инвестор, готовый купить земельный участок, 

не готов платить за землю. Он рассматривает вариант совместного вхождения в проект с 

собственником участка, и взять на себя, к примеру, разработку документации, решение вопросов с 

коммуникациями. Собственник вкладывает в проект землю, инвестор - все остальное, а затем 

происходит расчет готовым жильем. Если стоимость участка составляет 15-20% от общего объема 

инвестиций, высчитывается доля собственника земли, и собственник с инвестором становятся 

партнерами по проекту. Однако законодательство не защищает интересы миноритариев (а 

собственник земли в девелоперском проекте становится миноритарием). Инвесторы, в свою очередь, 

не готовы покупать землю за деньги, тем более, если участок не подготовлен к сделке. В результате 

многие крупные инвесторы так и не находят подходящего для себя продукта, несмотря на долгие 

переговоры с собственниками. 

В ходе анализа рынка, нормативно-методической базы оценки, в том числе ФСО № 7, а так 

же согласно данным исследований, проведенным Приволжским центром методического и 

информационного обеспечения оценки (Справочник оценщика недвижимости – 2016, 

том.3.Земельные участки, под ред.Лейфера Л.А, выявлены следующие ценообразующие факторы 

(элементы сравнения): 1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 3. Условия продажи 4. 

Условия рынка (изменение цен за период между датами сделки и оценки) 5. Условия рынка (скидки к 

ценам предложений) 6. Вид использования и (или) зонирование 7. Местоположение 8. Физические 

характеристики объекта (площадь) 9. Физические характеристики объекта (рельеф) 10. 

Экономические характеристики 11. Наличие движимого имущества 12. Другие характеристики 

(элементы) влияющие на стоимость (обеспеченность инженерными коммуникациями)  

В меньшей степени на стоимость земельного участка влияют инженерно- геологические 

условия и асфальтирование участка. При анализе условий финансирования рассматриваются 

субъективные договорные условия расчетов по сделке, для объекта-аналога и планируемой для 

объекта оценки. 

 При этом возможны варианты:  

- Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися 

от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему 

беспроцентную отсрочку платежей.  

- Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не 

деньгами, а эквивалентном денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в 

сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передача 

материальных ресурсов.  

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого платежного 

средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не сумма, указанная в договоре купли-

продажи недвижимости) считается ценой (или соответствующей частью цены) сделки. 

Нестандартные условия финансирования не типичны для рынка земельных участков, данный фактор 

практически не влияет на цены предложений земельных участков.  

В большей степени на стоимость земельного участка оказывает влияние такого фактора как 

месторасположение. Влияние данного фактора в зависимости от категории земли и ее назначения, 

учитывает: месторасположение относительно областного центра,райцентров, внутри города, 

относительно автомагистралей, красной линии наличие свободного подъезда и пр. Для земель 

Московской области основной фактор влияния на стоимость имеет такой показатель как удаленность 

от МКАД. Согласно исследованиям, проведенным НЦПО5 , наиболее влияние удаленность от МКАД 

влияет на стоимость земли под индустриальную (производственно-складскую) застройку и на 

стоимость земли коммерческого назначения. 
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Влияние на стоимость земли под жилую застройку, дачное строительство оказывает 

экономико-географическое, социальное положение самого населенного пункта, в котором 

расположен участок, оснащенность транспортом, наличием основных трасс, т.е. 

доступность, а также его экономический потенциал. На землю рекреационного назначения оказывает 

влияние экологического состояния региона, наличие естественных природных особенностей (лес, 

озеро ипр.). На стоимость земли сельскохозяйственного назначения оказывает местоположение в 

регионе относительно населенных пунктов, в разрезе возможного перевода в другую категорию. 

Следует особо отметить, что согласно ФСО №7, п.11, б) «Если рынок недвижимости неразвит и 

данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с 
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сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию 

исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением 

оцениваемого объекта». Различие в стоимости земельных участков, оформленных на праве 

собственности и праве аренды, заключается в сумме затрат, которые несет арендатор земельного 

участка при выкупе его в собственность. Указанные затраты в общем случае включают в себя 

выкупную стоимость земельного участка, определенную в соответствии с местными нормативными 

документами, и составляет к-ты от 073-0,86.  

В открытых источниках информации предоставлены предложения о продаже земельных 

участков на обычных, рыночных условиях продажи, то есть когда сделка совершается на открытом 

рынке в условиях конкуренции, без влияния каких-либо чрезвычайных обстоятельств потенциальным 

сторонам сделки предоставляется вся необходимая информация о предмете сделки. Ценам на 

земельные участки свойственен принцип изменения, согласно которому стоимость обычно не 

остается постоянной и меняется с течением времени. Цена предложения обычно разниться с реальной 

ценой сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и зависит от 

многих факторов. Сделки купли-продажи объектов недвижимости осуществляются с разницей от цен 

изначального предложения, так как первоначальная стоимость всегда завышена, и это завышение 

рассчитано на «торг». Согласно источника: Справочник оценщика недвижимости.том3. под 

ред.Лейфера Л.А., 2016год. Приволжского центра методического и информационного обеспечения 

оценки, скидка на торг для участков различного назначения составляет от 6 до 25%. 

В случае, если согласно Правилам землепользования и застройки, объекты расположенные в 

зонах, которые подразумевают возможное возведение различных схожих объектов недвижимости 

(Ж4, СД, ОД) и что позволяет при необходимости беспрепятственно изменить назначение земельного 

участка: «Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий 

видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования.."( 

Статья 7. ЗК РФ), влияние данного фактора незначительно. В теории земельные участки меньшей 

площади имеют более высокую удельную стоимость 1 кв. м., т.к. в них закладываются затраты на 

размежевание и переоформление. Влияние фактора масштаба так же описано в Справочнике 

оценщика недвижимости -2016 и для земельных участков различной категории и площади выведены 

соответствующие коэффициенты, которые составляют от 0,8 до 1,38. 

К экономическим характеристикам относятся характеристики, которые оказывают влияние 

на доходность объекта. Одной из основных характеристик рынка, отражающих доходность является 

коэффициент капитализации – ставка, с помощью которой осуществляется переход от величины 

текущего чистого дохода (отдачи) на ту часть 

вложенного капитала, который может быть отнесен к земельному участку и его возмещение. 
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Существенным для экономики и ценности объекта являются возможности экономии 

ресурсов. От отношения полезной площади к общей площади помещений зависит характеристика 

доходности объекта: чем больше это отношение, тем больше отношение дохода к затратам на 

эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, подлежащей резервированию на воспроизводство 

объекта (возврата капитал) в чистом доходе от сдачи объекта в аренду. Экономические 

характеристики в большей степени влияют на стоимость объектов капитального строительства 

коммерческого назначения и в меньшей степени на стоимость земельных участков, поскольку для 

незастроенных земельных участков основное влияние имеет фактические и физические параметры и 

местоположение. В подавляющем большинстве предложения о продаже земельных участков не 

содержат условий по передаче какого-либо дополнительного движимого имущества. Наличие 

движимого имущества влияет на стоимость сделки земельного участка в размере стоимости этого 

имущества.  
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ВЫВОДЫ: Основываясь на анализе рынка недвижимости можно сделать следующий 

вывод: Диапазон цен на промышленные земли Ленинградского направления выявлен без учета торга, 

а так же с учетом развитой инфраструктуры в районе аналогов и он составляет: от 25 463 до 

1 300 000 рублей за сотку, в зависимости от расположения, развития инфраструктуры, наличия 

коммуникаций, удаленности от МКАДа, а так же текущего использования. 
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3. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

3.1. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 14 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297, 

проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на  проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 оценщик изучает количественные и качественные характеристики  объекта оценки, собирает 

информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми  подходами и 

методами, которые на основании суждения оценщика должны  быть применены при проведении 

оценки, в том числе: 

a) информацию  о  политических, экономических, социальных и экологических и прочих 

факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

b) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 

включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных  и  

качественных  характеристиках данных факторов; 

c) информацию  об  объекте  оценки,  включая  правоустанавливающие документы,  сведения  

об  обременениях, связанных  с объектом  оценки, информацию о физических свойствах  объекта  

оценки, его технических и эксплуатационных  характеристиках, износе и  устареваниях,  прошлых и 

ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту 

оценки, а также иную информацию, существенную   для определения стоимости объекта оценки. 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

3.2. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Затратный метод  

Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит 

от затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость 

Объекта оценки определяется, как сумма восстановительной стоимости улучшений за вычетом 

накопленного износа и к результату добавляется стоимость земельного участка. Под 

восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссозданию Объекта оценки в 

первоначальном виде, включая в них прибыль строительной организации и инвестора. Под 

накопленным износом понимается общая потеря стоимости Объектом оценки на момент оценки в 

процентном выражении, под действием физических, функциональных и внешних факторов. 

Сравнительный подход 

Метод сравнения продаж - Данный подход основывается на предпосылке, что стоимость 

любого имущества зависит от цен, которые сложились к настоящему моменту на аналогичное или 

схожее имущество. 

Согласно подходу сравнения продаж, стоимость Объекта оценки определяется ценами 

недавних сделок купли-продажи схожих по своим характеристикам (сравнимых) объектов, после 

внесения к этим ценам поправок, компенсирующих отличия между оцениваемой и сравнимой 

недвижимостью.  

Доходный подход 

Данный подход основывается на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от 

величины дохода, который, как ожидается, оно принесет. 

Доходный подход включает в себя два основных метода. Согласно первому (статическому), 

стоимость Объекта оценки рассчитывается на основе текущего ежегодного дохода от ее 

эксплуатации, с помощью специальных коэффициентов, отражающих сложившуюся на рынке 

взаимосвязь между имущественными стоимостями и уровнем доходов. В соответствие со вторым 

(динамическим), делается прогноз относительно эксплуатационного дохода на определенный период 

в будущем и вероятной цены продажи Объекта оценки в конце этого периода, а затем 

рассчитываются и суммируются текущие стоимости всех будущих доходов, с использованием 

специального коэффициента, отражающего риск, который сопровождает капиталовложения в данный 

Объект оценки. 
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В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в 

большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит 

от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения 

итоговой величины используется метод средневзвешенной стоимости, а также субъективное мнение 

Оценщика.  

АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При анализе н наилучшего и наиболее эффективного использования в настоящем Отчете, 

определяется наилучший вариант использования Объекта оценки и разрешенное законом 

использование (право владения, распоряжения и пользования), вследствие чего Объект оценки за 

предполагаемый период времени должен оправдаться в финансовом, экономическом и моральном 

отношении. 

Понятие наилучшего и эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для 

собственника недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что определение 

наилучшего и эффективного использования является результатом суждений Оценщика на основе его 

аналитических навыков, тем самым выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике 

оценки недвижимости положение о наилучшем и эффективном использовании представляет собой 

первую ступеньку для дальнейшей оценки стоимости Объекта оценки. В данном случае наилучшим 

использованием будет  использование Объекта оценки в его сегодняшнем назначении. 

Концепция наилучшего использования является неотъемлемой составной частью первого 

этапа данной работы - оценки рыночной стоимости. 

Международные стандарты оценки (МКСОИ) определяют наиболее эффективное 

использование имущества, как наиболее вероятный способ его эксплуатации, который является 

юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически 

обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости 

этого имущества.  

На практике анализ оптимального использования объекта недвижимости выявляется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям: 

быть физически возможным; 

быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования не 

должна подпадать под действие правовых ограничений; 

быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или 

больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных 

затрат; 

быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 

использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта 

были учтены четыре основных критерия: 

1) юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены 

законодательными актами; 

2) физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте способов 

использования; 

3) экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и 

юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества; 

4) максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое 

использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 

стоимость. 

НЭИ определяется для застроенного земельного участка и для земельного участка в 

предположении отсутствия имеющейся застройки. Последнее требуется для определения рыночной 

стоимости земельного участка в затратном подходе. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельных участков 

При анализе оптимального использования земельных участков Оценщик пришел к выводу, 

что рекомендуемое использование объекта совпадает с его прямым назначением. 

Использование имущества, неразрешенное законом или физически невозможное, не может 

рассматриваться в качестве наиболее эффективного. После исследования одного или нескольких 

разумно оправданных вариантов использования на предмет финансовой состоятельности 

принимается тот, в результате которого Объект оценки будет иметь максимальную стоимость. Этот 

вариант и считается наиболее эффективным использованием Объекта оценки. В дальнейшем наши 
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расчеты будут строиться на предположении об использовании Объекта оценки в качестве земель 

населенных пунктов для эксплуатации производственно-административных зданий. 

Анализ наиболее эффективного использования улучшений 

Альтернативным использованием оцениваемого объекта является использование его в 

качестве: 

офисной недвижимости; 

торговой недвижимости; 

гостиничной недвижимости; 

производственно-складской; 

Анализ представлен в следующей таблице: 
Таблица 4 

Вариант 

использования 

объекта 

Физическая 

возможность 

Юридическая 

законность 

Финансовая 

осуществимость 

Максимальная 

эффективность 

Офис - + + - 

Торговое - - - - 

Производственно- 

складское 
+ + + + 

Гостиничное - - - - 

Из таблицы видно, что наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта 

является его использование в качестве складских помещений. 

Заключение 

 При анализе оптимального использования объекта Оценщик пришел к выводу, что 

рекомендуемое использование объекта совпадает с его прямым назначением. 

Использование имущества, неразрешенное законом или физически невозможное, не может 

рассматриваться в качестве наиболее эффективного. После исследования одного или нескольких 

разумно оправданных вариантов использования на предмет финансовой состоятельности 

принимается тот, в результате которого Объект оценки будет иметь максимальную стоимость. Этот 

вариант и считается наиболее эффективным использованием Объекта оценки. В дальнейшем наши 

расчеты будут строиться на предположении об использовании Объекта оценки как 

административного- производственного (складские помещения). 
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4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

4.1. Определение справедливой стоимости затратным подходом 

Многолетняя практика показывает, что для объектов коммерческого использования расчет 

рыночной стоимости с применением затратного подхода не является корректным ориентиром 

стоимости. 

В рамках настоящей оценки затратный подход не был применен по следующим причинам: 

- На здание не представлено технической документации, определяющей основные 

характеристики, влияющие на стоимость замещения и, соответственно, необходимые для ее расчета 

затратным подходом. То есть в распоряжении Оценщика отсутствует необходимая информация для 

расчета стоимости замещения. 

- Технология строительства объектов, подобных рассматриваемым, претерпела значительные 

изменения. В связи с чем Оценщик не имеет возможности учесть в расчетах величину 

функционального устаревания. 

Таким образом, принимая во внимание вышеуказанные обстоятельства, Оценщик пришел к 

выводу о нецелесообразности применения затратного подхода в рамках настоящего отчета. 

4.2. Определение справедливой стоимости сравнительным подходом 

При применении этого подхода стоимость Объекта оценки определяется по сравнению с 

ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что 

стоимость Объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи алогичных объектов. Каждая 

сопоставимая продажа сравнивается с Объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся 

поправки, отражающие существенные различия между ними. 

При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнительного подхода 

обычно предпринимаются следующие шаги: 

изучение рынка и предложений на продажу, т. е. объектов недвижимости, которые наиболее 

сопоставимы с Объектом оценки; 

сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых 

условиях сделки; 

анализ и сравнение каждого отобранного объекта с Объектом оценки по времени продажи, 

местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

корректировка цен продаж или запрашиваемые цены по каждому сопоставимому объекту в 

соответствии с имеющимися различиями между ним и Объектом оценки; 

согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод 

показателя стоимости Объекта оценки. 

4.2.1. Выбор объектов аналогов 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми считаются 

объекты с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками.  

Для оценки методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ рынка 

коммерческой недвижимости.  

При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога в 

качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 1 кв. м здания. 

В результате исследование рынка и сбора информации о сделках или предложениях по 

покупке или продаже объектов (см. Анализ рынка объекта оценки), Оценщик выбрал наиболее 

похожие по основным ценно образующим параметрам (местоположение, назначение, размер и т.п.) 

аналоги объекта оценки. 
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4.2.3. Расчет стоимости методом сравнительного анализа 

Расчет справедливой стоимости части здания №16 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость предложения, руб., с учетом 

НДС  
100 000 000 1 800 000 000 80 000 000 

Общая площадь всех строений,.м2 3 166,20 1 600 31 000 1 300 

Стоимость предложения, руб./ кв.м.с 

учетом НДС  
62 500 58 064,52 61 500 

Стоимость предложения, руб./ кв.м.без 

учета НДС  52 966 49 207 52 119 

Источник информации 
 

https://cre.mirkvartir.ru/

205646105/ 

https://khimki.cian.ru/sale

/commercial/168523278/ 

https://afy.ru/himki/kupit-

sklad/900269347 

Передаваемые права на недвижимое 

имущество 
право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка, 
 

0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

52 966 49 207 52 119 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка % 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

52 966 49 207 52 119 

Снижение стоимости в процессе торгов Да Да Да Да 

Корректировка % -13 -13 -13 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Дата продажи/дата выставления на торги сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 

Корректировка % 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Местоположение 
Московская область, 

г.Химки, ул. Рабочая, д.2а 

Московская область, 

Химки, Заводская ул., 

3 

Московская 

область, Химки, ш. 

Шереметьевское 

Россия, Подмосковье, Химки, Ле

нинградское ш. 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast/
https://khimki.cian.ru/kupit-sklad/
https://khimki.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-himki-shosse-sheremetevskoe-02765041/
https://khimki.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-himki-shosse-sheremetevskoe-02765041/
https://rossiya.afy.ru/kupit-sklad/
https://afy.ru/moskovskaya-oblast/kupit-sklad/
https://afy.ru/himki/kupit-sklad/
https://afy.ru/himki/shosse-leningradskoe/kupit-sklad/
https://afy.ru/himki/shosse-leningradskoe/kupit-sklad/
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Физические характеристики: 
    

Тип здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка 
 

0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Назначение объекта оценки Складское Складское Складское Складское 
Корректировка 

 
0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Наличие коммуникаций В наличии, центральные 
В наличии, 

центральные 
В наличии, центральные В наличии, центральные 

Корректировка 
 

0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Общая площадь всех строений,.м2 3 166,20 1 600 31 000 1 300 

Корректировка % 0,00 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Состояние объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка руб./кв.м. 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Наличие парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка % 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Итоговая стоимость, руб./кв.м., без учета 

НДС 
44 744,67 

Справедливая стоимость части здания 

№16 
141 670 574,69 
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Обоснование вносимых корректировок 

Корректировка на условия финансирования  

Корректировки по данным факторам не проводились, поскольку совершение сделок с 

сопоставимыми объектами-аналогами и объектом оценки предполагает передачу прав собственности 

по условиям сделки и вид сделки (предполагается одинаковая форма оплаты, отсутствие каких-либо 

преференций и т. п.).  

Корректировка на дату предложения  

Изменение рыночной стоимости зависит от таких факторов как инфляция в регионе, спрос на 

данный тип недвижимости, количество предложений на рынке и т. п.  

Объекты-аналоги были выставлены на продажу в сентябре 2018 г. Дата оценки –14.09.2018 г., 

корректировка на дату предложения не применяется.  

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов 

Под поправкой на торг подразумевается сумма, на которую продавец может снизить 

первоначально объявленную сумму, в нашем случае – сумму предложения. Информация о ценах 

сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. 

Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного 

анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

определена по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД март 2017 

г.) под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича. В связи с тем, что Химки располагаются в непосредственной 

близости от Москвы, то оценщик брал корректировки для Москвы, так как Химики являются 

крупным городом. А в справочниках для Московской области указанны данные по городам меньше. 

Поэтому значения корректировок в Москве брались для объекта в Химках. 

Значение скидки на торг по городам 

 
Корректировка на уторгование принята на уровне -13%. 
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Корректировка на местоположение  

Поправка на местоположение рассчитывается, как правило, на основе данных о парных 

продажах объектов и учитывает «престижность» района расположения объекта недвижимости, а также 

ближайшее окружение и другие особенности.  

Объект оценки и объекты-аналоги не различаются по данному параметру, корректировка не 

вводится.  

Обоснование корректировки на тип здания:  

Стоимость нежилых помещений в зданиях капитальных/некапитальных, новой современной 

постройки/в домах советской постройки, в зданиях различного назначения (жилых домах, современных 

офисных центрах, административных (зданий НИИ) зданиях, торговых центрах, ангарах и т. п.) 

отличается при прочих равных условиях.  

Оцениваемые объекты также как и объекты-аналоги представляют собой 2-х и более этажные 

ОСЗ. Корректировка не требуется.  

Обоснование корректировки на состояние здания:  

Данная корректировка учитывает качество строительства, архитектурный стиль, строительные 

материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность. Важно, что корректировка должна 

определяться не затратами на его создание или демонтаж, а вкладом этого различия в стоимость.  

Корректировка на площадь  

Объект оценки не отличается от объектов аналогов поэтому корректировка равна 0 
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Расчет справедливой стоимости части здания №50 

 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость предложения, руб., с учетом 

НДС  
100 000 000 1 800 000 000 80 000 000 

Общая площадь всех строений,.м2 1 249,9 1 600 31 000 1 300 

Стоимость предложения, руб./ кв.м.с 

учетом НДС  
62 500 58 064,52 61 500 

Стоимость предложения, руб./ кв.м.без 

учета НДС  52 966 49 207 52 119 

Источник информации 
 

https://cre.mirkvartir.ru/

205646105/ 

https://khimki.cian.ru/sale

/commercial/168523278/ 

https://afy.ru/himki/kupit-

sklad/900269347 

Передаваемые права на недвижимое 

имущество 
право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка, 
 

0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

52 966 49 207 52 119 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка % 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

52 966 49 207 52 119 

Снижение стоимости в процессе торгов Да Да Да Да 

Корректировка % -13 -13 -13 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Дата продажи/дата выставления на торги сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 

Корректировка % 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Местоположение 
Московская область, 

г.Химки, ул. Рабочая, д.2а 

Московская область, 

Химки, Заводская ул., 

3 

Московская 

область, Химки, ш. 

Шереметьевское 

Россия, Подмосковье, Химки, Ле

нинградское ш. 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Физические характеристики: 
    

https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast/
https://khimki.cian.ru/kupit-sklad/
https://khimki.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-himki-shosse-sheremetevskoe-02765041/
https://khimki.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-himki-shosse-sheremetevskoe-02765041/
https://rossiya.afy.ru/kupit-sklad/
https://afy.ru/moskovskaya-oblast/kupit-sklad/
https://afy.ru/himki/kupit-sklad/
https://afy.ru/himki/shosse-leningradskoe/kupit-sklad/
https://afy.ru/himki/shosse-leningradskoe/kupit-sklad/
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Тип здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка 
 

0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Назначение объекта оценки Складское Складское Складское Складское 
Корректировка 

 
0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Наличие коммуникаций В наличии, центральные 
В наличии, 

центральные 
В наличии, центральные В наличии, центральные 

Корректировка 
 

0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Общая площадь всех строений,.м2 1249,9 1 600 31 000 1 300 

Корректировка % 0,00 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Состояние объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка руб./кв.м. 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Наличие парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка % 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м. 
 

46 080,51 42 810,28 45 343,22 

Итоговая стоимость, руб./кв.м., без учета 

НДС 
44 744,67 

Справедливая стоимость части здания 

№50 
55 926 363,24 
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Обоснование вносимых корректировок 

Корректировка на условия финансирования  

Корректировки по данным факторам не проводились, поскольку совершение сделок с 

сопоставимыми объектами-аналогами и объектом оценки предполагает передачу прав собственности по 

условиям сделки и вид сделки (предполагается одинаковая форма оплаты, отсутствие каких-либо 

преференций и т. п.).  

Корректировка на дату предложения  

Изменение рыночной стоимости зависит от таких факторов как инфляция в регионе, спрос на 

данный тип недвижимости, количество предложений на рынке и т. п.  

Объекты-аналоги были выставлены на продажу в сентябре 2018 г. Дата оценки –14.09.2018 г., 

корректировка на дату предложения не применяется.  

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов 

Под поправкой на торг подразумевается сумма, на которую продавец может снизить 

первоначально объявленную сумму, в нашем случае – сумму предложения. Информация о ценах сделок 

с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как 

правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа 

оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была определена 

по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД март 2017 г.) под 

редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича. В связи с тем, что Химки располагаются в непосредственной близости от 

Москвы, то оценщик брал корректировки для Москвы, так как Химики являются крупным городом. А в 

справочниках для Московской области указанны данные по городам меньше. Поэтому значения 

корректировок в Москве брались для объекта в Химках. 

Значение скидки на торг по городам 

 
Корректировка на уторгование принята на уровне -13%. 
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Корректировка на местоположение  

Поправка на местоположение рассчитывается, как правило, на основе данных о парных 

продажах объектов и учитывает «престижность» района расположения объекта недвижимости, а также 

ближайшее окружение и другие особенности.  

Объект оценки и объекты-аналоги не различаются по данному параметру, корректировка не 

вводится.  

Обоснование корректировки на тип здания:  

Стоимость нежилых помещений в зданиях капитальных/некапитальных, новой современной 

постройки/в домах советской постройки, в зданиях различного назначения (жилых домах, современных 

офисных центрах, административных (зданий НИИ) зданиях, торговых центрах, ангарах и т. п.) 

отличается при прочих равных условиях.  

Оцениваемые объекты также как и объекты-аналоги представляют собой 2-х и более этажные 

ОСЗ. Корректировка не требуется.  

Обоснование корректировки на состояние здания:  

Данная корректировка учитывает качество строительства, архитектурный стиль, строительные 

материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность. Важно, что корректировка должна 

определяться не затратами на его создание или демонтаж, а вкладом этого различия в стоимость.  

Корректировка на площадь  

Объект оценки не отличается от объектов аналогов поэтому корректировка равна 0 
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 Итоговое заключение по сравнительному подходу 

Наименование 

Стоимость, 

округленно, 

рублей 

Справедливая стоимость Части здания: корпус №16 141 670 574,69 

Справедливая стоимость Части здания: корпус №50 55 926 363,24 

Итого 197 596 937,94 

4.3. Определение справедливой стоимости доходным подходом 

Методология доходного подхода 

Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода основана на 

предположении, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данный объект. Расчет настоящей стоимости всех 

будущих доходов можно осуществить методом прямой капитализации или методом дисконтирования 

денежных потоков. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 

стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход 

объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность 

определения стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид: 

 прогнозирование будущих денежных потоков;  

 капитализация будущих денежных потоков в настоящую стоимость. 

В районе размещения объекта оценки, прогнозируются плавно изменяющиеся с 

незначительным темпом роста доходы от сдачи помещения в аренду. 

Поэтому, при оценке рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 

целесообразно использовать метод прямой капитализации. 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается по 

формуле: 

,
Rо

NOI
V  (1)

 
Где   

NOI – чистый операционный доход; 

Rо – общий коэффициент капитализации. 

 

Последовательность определения стоимости недвижимости на основе данного метода имеет 

следующий вид: 

 определение величины чистого операционного дохода от объектов оценки; 

 расчет общего коэффициента капитализации; 

 капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение 

рыночной стоимости оцениваемого имущества. 

Определение чистого операционного дохода для объекта оценки 

Чистый операционный доход рассчитывается для первого после даты оценки года 

эксплуатации недвижимости сданной в аренду на условиях рыночной арендной платы. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 

1. Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в 

первый после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 

2. Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых убытков из-за не загруженности 

помещений, смены арендаторов, потерь при сборе арендной платы. 
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3. Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 

прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное 

откладывание денег под долгосрочные расходы. 

Потенциальный валовой доход – это доход, который можно получить от недвижимости, 

при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника дохода: 

 арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду: 

 часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 

определения доходности недвижимости. Поэтому в данном отчете в качестве базы для определения 

доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и установленной 

рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

ПВД = А×S,(2) 

Где   

A – рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 

S – площадь, сдаваемая в аренду. 

В соответствии с принципом ожидания основой оценки рыночной стоимости методом прямой 

капитализации доходов является чистый операционный доход, который способен генерировать 

объект оценки в первом году, следующем за датой оценки  

Чистый операционный доход в самом общем случае можно определить как разность 

действительного валового дохода и операционных расходов, необходимых для получения дохода. 

Операционные расходы можно определить как расходы, связанные с получением необходимого 

уровня доходов. 

Расчет чистого операционного дохода выполняется путем постатейного прогноза 

формирующих его доходов и расходов, рассчитанный для каждого года прогнозного периода: 

Таблица 4 

 
В зависимости от объема учтенных потерь и расходов, регулярные арендные доходы в 

течение периода владения делятся на несколько уровней: 

потенциальный валовой доход; 

эффективный валовой доход; 

чистый операционный доход. 

Потенциальный валовой доход (potential gross income - PGI) определяется как общий доход, 

который можно получить при сдаче в аренду всей недвижимости без учета потерь и расходов. 

Потенциальный валовой доход равен сумме трех составляющих: 

Контрактная годовая арендная плата (плановая аренда), PC – часть потенциального 

валового дохода, которая образуется за счет условий арендного договора. 
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При расчете данного показателя необходимо учитывать все скидки и компенсации, 

направленные на привлечение арендаторов: такие позиции могут иметь вид дополнительных услуг 

арендаторам, возможности для них прерывать договор, использование репутации здания и т.д. 

Скользящий доход, PH – часть потенциального валового дохода, которая образуется за счет 

пунктов договора, предусматривающих дополнительную оплату арендаторами тех расходов, которые 

превышают значения, отмеченные в договоре. 

Рыночная годовая арендная плата (рыночная аренда), PM – часть потенциального валового 

дохода, которая относится к свободной и занятой владельцем площади и определяется на основе 

рыночных ставок арендной платы.__ 

При расчете потенциального валового дохода используются арендные ставки, 

сложившиеся на дату оценки, то есть фактически оценщиком формируется реальный поток 

дохода без учета инфляции. 

Потери от незанятости и при сборе арендной платы (vocancy and looses V&L) – потери, 

обусловленные недогрузкой – вследствие ограниченного спроса или потери времени на смену 

арендатора и потерь, связанных с задержкой или прекращением очередных платежей арендной платы 

арендаторами в связи с потерей ими платежеспособности. 

Размеры потерь для прогнозируемого года определяются на основании обработки 

информации по местному рынку за предшествующие годы. 

Прочие доходы, связанные с нормальным функционированием объекта недвижимости 

(PA) – доходы, получаемые за счет функционирования объекта недвижимости и не включаемые в 

арендную плату. Представляют собой доходы от бизнеса, неразрывно связанным с объектом 

недвижимости, а также доходы от аренды земельных участков и каркаса здания, не основных 

помещений: вспомогательных и технических. 

Эффективный валовой доход (effective gross income - EGI) определяется как 

предполагаемый потенциальный валовой доход с учетом потерь от незанятости и неплатежей 

арендной платы (V&L) и прочих доходов:   

Чистый операционный доход (net operating income - NOI) определяется как часть 

эффективного валового дохода, остающаяся после выплаты операционных расходов и 

рассчитывается по формуле:  

Операционные расходы (Operating Expense - OE) – это периодические расходы для 

обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства потенциального валового 

дохода. Операционные доходы принято делить на: 

условно-постоянные расходы или издержки; 

условно-переменные расходы или издержки; 

расходы на замещение или резервы.__ 

Таблица 5 

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

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг (FE). 

Обычно в эту группу включают: 

налог на имущество; 

страховые взносы (платежи по страхованию имущества); 

платежи за земельный участок; 
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расходы на уборку территории; 

обеспечение безопасности (автоматизированная система оповещения) 

некоторые элементы переменных расходов, которые фактически являются постоянными 

(обслуживание рекламных носителей; обслуживание телесистем и сетей; энергоснабжение и ремонт 

автостоянки и т.д.); 

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

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг (VE). 

Обычно в эту группу включают следующие расходы: 

заработная плата обслуживающего персонала; 

налоги на заработную плату обслуживающего персонала; управляющий с накладными 

расходами; 

 подрядных отношений; 

 

газоснабжение); 

 

я, кондиционирование; обслуживание лифтов, дезинсекция, 

уборка помещений); 

 

 

 

Расходы на замещение (RR) – расходы на периодическую замену быстро изнашиваемых 

элементов сооружения, представляющие собой ежегодные отчисления в фонд замещения 

(отложенный ремонт кровли, теплосетей, фасада, ограждений, оборудования и сетей) 

Чистый операционный доход (net operating income - NOI) определяется как часть 

эффективного валового дохода, остающаяся после выплаты операционных расходов и 

рассчитывается по формуле: 

  
В соответствии с принципом ожидания основой оценки рыночной стоимости методом 

дисконтированных денежных потоков является чистый операционный доход, который способен 

генерировать объект оценки в будущем. 

Сводный расчет прогнозируемого дохода от объекта недвижимости называется 

реконструированным отчетом о доходах. 

При составлении реконструированного отчета о доходах не учитываются: 

 

 

 

 

Прогнозирование потенциального валового дохода 

В соответствии с вышеизложенным потенциальный валовой доход объекта недвижимости как 

финансового актива определяется арендными платежами. Эти платежи могут поступать от сдачи в 

аренду всех элементов объекта: 

основные помещения, занимаемые арендаторами и закрепленные за каждым из них; 

вспомогательные помещения, используемые совместно и оплачиваемые дополнительно 

разными арендаторами — пропорционально их доле в суммарной площади основных помещений 

закрепленных арендными договорами за этими арендаторами 

технические помещения, предназначенные в основном для подразделений, персонала и 

инженерного оборудования, обеспечивающих функционирование объекта. 

В случае детального различения ставок арендной платы для помещений разного качества 

потенциальный валовой доход определя  
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где k — общее число основных помещений (и «привязанных» к ним частей вспомогательных 

помещений— 

при назначении ставок на единицу арендной площади). 

Выбор объектов-аналогов 

Для расчета текущей рыночной стоимости права аренды 1 кв.м. площадей, оценщиками были 

проанализирован рынок аренды в районе приближенными к объекту оценки. 

Данные по предложениям аренды коммерческих площадей были взяты из баз данных агентств 

недвижимости. Объекты сравнения отбирались на основании критериев, аналогично, как и при 

сравнительном подходе.  

Корректировки к аналогам вносились исходя из той же методики и рассуждений, что и при 

расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, на базе проведенного 

анализа рынка.  

Корректировка на площадь в рамках доходного подхода не применялась, в виду возможности 

реализации объектов блоками (в большинстве случаев, при сдаче в аренду крупного объекта, 

арендодатель готов сдавать его частями). 
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4.3.2. Определение величины арендной платы. 

Оценка справедливой стоимости арендной платы оцениваемого объекта для складских помещений . 

Группы элементов сравнения 

Элементы группы 

сравнения 
Оцениваемый 

объект 

АНАЛОГИ 

[ед. изм.] 1 2 3 

Источник получения информации 
  

https://khimki.cian.ru/rent/co

mmercial/150156642/ 

https://khimki.cian.ru/re

nt/commercial/1905394

33/ 

https://khimki.cian.

ru/rent/commercial/

166847734/ 

Цена предложения, с НДС [руб./кВ.м/год] 
 

8 400 8 500 7 670 

Цена предложения, без  НДС [руб./кВ.м/год] 
 

7118,64 7203,39 6500,00 

Общая площадь [кв.м] 3166,;1249,9 81 130 1 000 

   
0,00% 0,00% 0% 

   
7118,64 7203,39 6500,00 

Качество прав 
Регистрация 

договора аренды 

государственная 

регистрация 

государственная 

регистрация 

государственная 

регистрация 

государственная 

регистрация 

Корректировка [%] 
 

0 0 0 

Торг 
 

Да Да Да Да 

 
Корректировка, [%] 

 
-9,5% -9,5% -9,5% 

 

Скорректированная 

цена  
6442,37 6519,07 5882,50 

Торг 
 

Да Да Да Да 

Условия финансирования 

Способ платежа 

за счет собственных 

средств; 

безналичный 

платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет собственных 

средств; безналичный 

платеж; без рассрочки 

оплаты 

за счет собственных 

средств; безналичный 

платеж; без рассрочки 

оплаты 

за счет 

собственных 

средств; 

безналичный 

платеж; без 

рассрочки оплаты 

Корректировка, [%] 
 

0 0 0 

Коммунальные 

платежи и 

операционные 

расходы 

В арендную ставку 

не включены 

коммунальные 

платежи и 

В арендную ставку 

включены коммунальные 

платежи и операционные 

расходы 

В арендную ставку 

включены 

коммунальные 

платежи и 

В арендную 

ставку включены 

коммунальные 

платежи и 
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операционные 

расходы 

операционные 

расходы 

операционные 

расходы 

Корректировка, 

руб./кв.м.  
1159,63 1173,43 1058,85 

Скорректированная 

цена 

 

 
5282,75 5345,64 4823,65 

Условия рынка 

Изменение цен во 

времени (дата 

предложения) 

сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 

 
Корректировка, [%] 

 
0% 0% 0% 

Местоположение 
Экологическая 

чистота среды 

уровень шума в 

пределах нормы, 

загазованность 

района в пределах 

нормы 

уровень шума в пределах 

нормы, загазованность 

района в пределах нормы 

уровень шума в 

пределах нормы, 

загазованность района 

в пределах нормы 

уровень шума в 

пределах нормы, 

загазованность 

района в пределах 

нормы 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

 

Назначение 

помещений 

Нежилое, 

Складское 

Нежилое, 

складское 

Нежилое, 

складское 

Нежилое, 

складское 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

 

Типичное 

использование 

окружающей 

недвижимости 

Административное Административное, Административное, 
Административно

е, 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

 

Историко-

архитектурная 

ценность 

памятником 

архитектуры не 

является 

памятником архитектуры 

не является 

памятником 

архитектуры не 

является 

памятником 

архитектуры не 

является 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

Физические характеристики 
техническое 

состояние здания 
Хорошее хорошее хорошее хорошее 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 
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Скорректированная 

цена  
5282,75 5345,64 4823,65 

 

Текущее 

использование 

Складское 

помещение 
Складское помещение Складское помещение 

Складское 

помещение 

 
Этаж 3 1 1 1 

 
Корректировка, [%] 

 
0% 0% 0% 

 

Скорректированная 

цена  
5282,75 5345,64 4823,65 

Корректировка [%] 
 

0 0 0,00% 

Сервис и дополнительные элементы 

Обеспеченность и 

техн. состояние 

инженерных 

коммуникаций 

водоснабжение, 

отопление, 

электричество, 

канализация, 

состояние 

коммуникаций 

хорошее 

водоснабжение, отопление, 

электричество, 

канализация, состояние 

коммуникаций хорошее 

водоснабжение, 

отопление, 

электричество, 

канализация, 

состояние 

коммуникаций 

хорошее 

водоснабжение, 

отопление, 

электричество, 

канализация, 

состояние 

коммуникаций 

хорошее 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

 

Наличие парковки 

или гаража 
стихийная парковка стихийная парковка стихийная парковка 

стихийная 

парковка 

 
Корректировка, [%] 

 
0 0 0 

 
Отдельный вход Да Да Да Да 

 
Корректировка 

 
0 0 0 

 

Скорректированная 

цена  
5282,75 5345,64 4823,65 

Скорректированная цена [руб./кВ.м/год] 5150,68 



 

71 

 

 

Обоснование вносимых корректировок 

Цена предложения 

Под поправкой на торг подразумевается сумма, на которую продавец может снизить 

первоначально объявленную сумму, в нашем случае – сумму предложения. Информация о ценах 

сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим 

лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 

сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

определена по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД март 

2017 г.) под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича.  

Значение скидки на торг по городам 

Диапазон корректировок составляет:7-12%. Принимаем равное 9,5% 

 

Коммунальные платежи и операционные расходы 

В арендную ставку объектов аналогов включены коммунальные платежи и операционные 

расходы, в отличии от объекта оценки. 

Корректировка определялась с помощью справочника Лейфера, том 2, 2017 год, стр.37 
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Доля коммунальных платежей и операционных расходов равняется среднему значению 

диапазона:18% 

Расчет корректировки 

 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Арендная ставка с учетом коммунальных платежей и 

операционных расходов, руб./кв.м./год 5552,54 5774,64 5552,54 

Доля коммунальных платежей и операционных расходов в 

арендной ставке, % 18% 18% 18% 

Коммунальные платежи и операционные расходы, 

руб./кв.м./год 999,46 1039,44 999,46 

4.3.3. Определение величины потенциального и действительного валового дохода 

Определения дохода производится при следующих допущениях: 

- коэффициент недозагрузки принят равным 1 со слов заказчика помещения сдаются в 

полном объеме; 

- коэффициент недосбора арендной платы по нашим оценкам может составлять 0,95-1,0 

(Коэффициент принимаем за 1,00; 

- коэффициент использования помещений принят равным 1,00. 

Прогноз потерь от незанятости и при сборе арендной платы 

Потери от незанятости учитываются в виде фактической величины или 

рассчитываются либо как процент от потенциального валового дохода, либо на основе 

данных об оборачиваемости арендной площади. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по 

отношению к потенциальному валовому доходу.  

Коэффициент от недоиспользования площадей (недозагрузка) принимался по 

данным Справочника оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (Нижний Новгород 

2016 г.) и составил  11% для  складских помещений, ввиду близости к Москве оценщик счел 

возможным принять значение равное минимальному из интервала соответственно. 
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Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2014. под ред. 

Лейфер Л.А.(табл. 1,) 

Недосбор платежей в данном случае принимается равным 0%, т. е. предполагается, 

что будут заключаться договора аренды в которых будет предусматриваться страховой 

депозит на случай просрочки оплаты.  

 

4.3.4. Расчет ставки капитализации 

Для определения ставки капитализации для объекта в настоящей работе оценщик 

использовал публикуемую в справочнике информацию. 

Ставка капитализации взята на  основании «Справочника оценщика недвижимости-2017. 

Том 2. «Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода»/под редакцией 

Лейфера Л.А. – Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2017,стр.96 где: 
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Принимается среднее значение ставки капитализации для низкоклассных 

производственно- складских объектов. Ставка капитализации равняется: 10,9% 

4.3.5. Расчет текущей стоимости Объекта оценки. 

Процедура расчета текущей стоимости представляет собой определение стоимости объекта 

по состоянию на дату оценки и приводится в таблицах 15-16. 

 

Расчет ЧОД для части здания №16  

Арендная ставка P 5150,68 

Общая площадь S 3 166,20 

Валовой доход годовой P ×S 16 308 083,02 

Поправка на недозагрузку % 11% 

Поправка на недозагрузку Руб. 1 793 889,13 

Валовый доход годовой с учетом поправки на 

недозагрузку 
ВД - Пн 

14 514 193,88 

Убытки от не платежей % 1,000 

Эффективный валовой доход ВДпн - У 14 514 193,88 

Чистый операционный доход, руб. Эвд -Р 14 514 193,88 
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Расчет ЧОД для части здания №50 

Арендная ставка P 5150,68 

Общая площадь S 1 249,9 

Валовой доход годовой P ×S 6 437 834,93 

Поправка на недозагрузку % 11% 

Поправка на недозагрузку Руб. 708 161,84 

Валовый доход годовой с учетом поправки на 

недозагрузку 
ВД - Пн 

5 729 673,09 

Убытки от не платежей % 1,000 

Эффективный валовой доход ВДпн - У 5 729 673,09 

Чистый операционный доход, руб. Эвд -Р 5 729 673,09 

 

Итоговая стоимость по доходному подходу 

Наименование 
Чистый операционный 

доход (ЧОД), руб. 

Коэффициент 

капитализации 

(Ккап) 

Справедливая 

стоимость (СС) 

округленно, руб. 

Справедливая стоимость Части 

здания: корпус №16 
14 514 193,88 10,9% 133 157 742,02 

Справедливая стоимость Части 

здания: корпус №50 
5 729 673,09 10,9% 52 565 808,17 

ИТОГО 185 723 550,18 
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4.4.Определение справедливой стоимости земельного участка 

Для проведения оценки в пределах земельного участка  в соответствии с его экспликацией 

выделяются: 

- Земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями. 

- Земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно-

кустарниковой растительностью,  замкнутые водоемы. 

Рыночная оценка стоимости земельного участка  определяется на основе оценки входящих 

в его состав земель, занятых зданиями, строениями, сооружениями. 

При этом рыночная стоимость оцениваемого земельного участка определяется с учетом 

характеристик входящих в его состав земель, занятых внутрихозяйственными дорогами, 

коммуникациями, древесно–кустарниковой  растительностью, которые не могут быть 

использованы для предпринимательской деятельности. 

Земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, 

оцениваются методами оценки застроенных или предназначенных для застройки земельных 

участков. Земли под хозяйственными постройками (сараи или  иные некапитальные строения), 

расположенные  на сельскохозяйственных угодьях, оцениваются как сельскохозяйственные 

угодья. 

 При оценке справедливой стоимости  методом сравнения продаж и методом 

капитализации земельной ренты в составе факторов стоимости следует учитывать  влияние 

экологических факторов. 

Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом  и затратами  с 

учетом прибыли предпринимателя.  

Расчет издержек в денежном выражении осуществляется исходя из  сложившихся в районе 

расположения земельного участка рыночных цен. 

При расчете издержек учитывается уровень  инженерного обустройства земельного 

участка, в том числе плотность дорожной сети, качество  дорог. 

Рыночную стоимость имеют те  земельные участки, которые способны удовлетворять 

потребности пользователя (потенциального покупателя)  в течение определенного времени 

(принцип полезности ). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и 

характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения). 

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты  

на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и 

вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени  при 

наиболее эффективном его использовании, без учета доходов от других факторов производства, 

привлекаемых к земельному участку  для предпринимательской деятельности (принцип 

ожидания). 

Рыночная стоимость земельных участков изменяется во времени и определяется на 

конкретную дату (принцип  изменения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, 

разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных 

прав на земельный участок. 

Справедливая стоимость земельного участка  зависит от его местоположения  и влияния 

внешних факторов. 

РАСЧЕТ   СТОИМОСТИ   ПО   ЗАТРАТНОМУ   ПОДХОДУ. 

Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельного участка, так 

как земельный участок является не возобновляемым активом.  

В оценочной практике возможно использование  элементов затратного подхода в 

сравнительном и доходном подходах для расчета стоимости улучшений земельного участка.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщик   отказывается от применения затратного подхода в 

отношении расчета справедливой стоимости земельного участка. 
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РАСЧЕТ   СТОИМОСТИ   ПО   ДОХОДНОМУ   ПОДХОДУ. 

Доходный подход  применяется для самостоятельной оценки земельного участка, если 

существует достоверная информация о совершенных сделках аренды, а так же о предложениях о 

сдаче в аренду земельных участков.  

 

На дату оценки нет достоверно информации об сделках аренды а так же предложений об 

аренде. 

Учитывая вышеизложенное, Оценщик   отказывается от применения доходного подхода в 

отношении расчета справедливой стоимости земельного участка. 

РАСЧЕТ  СТОИМОСТИ   ПО  СРАВНИТЕЛЬНОМУ  ПОДХОДУ. 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа  

сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 

(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 

 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следующие 

шаги: 

- сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-

продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 

- проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, и иных условиях сделки; 

- анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи 

(выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

- корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с 

имеющимися различиями между ним и объектом оценки; 

- согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта 

оценки. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из 

открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов, данных риэлтерских 

агентств).  

Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный 

покупатель прежде, чем принять решение о приобретении недвижимости  проанализирует текущее 

рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене, учитывая все  достоинства и 

недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок по 

состоянию на дату оценки (данные Рос реестра в открытом доступе указывают данные по сделкам 

по 2012 года включительно), на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран 

мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к 

реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают 

требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в 

ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик 

гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее 

предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято 

предложение». 

Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчётную таблицу. В 

ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие между 

аналогами и объектом оценки.  

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог 

превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает. 

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании 

весовой доли элемента сравнения в общей стоимости объекта оценки. 

Расчет стоимости земельного участка. 
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Для проведения расчетов  по сравнительному подходу были отобраны наиболее сходные 

по своим характеристикам  и местоположению земельные участки. 

Все анализируемые объекты выставлены на продажу, во время, совпадающее с датой 

оценки, в связи с этим, корректировка на дату не проводилась. 

Полная информация Print Screen, с указанием ссылок на источник информации 

представлена в Приложении к настоящему отчету. 

Выбор единицы сравнения 

Поскольку объекты могут различаться по размеру и числу входящих в них элементов, при 

проведении сравнения можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные нужно 

привести к одному наиболее удобному значению. Таким значением может стать соответствующая 

единица измерения типичная для определенного сегмента рынка.  

Объектом оценки настоящего Отчет являются земельные участки. На данном сегменте 

рынка принято апеллировать показателем стоимости 1 сотки или  1 га. В качестве единицы 

сравнения выбирается 1 сотка. 
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Элемент сравнения 

Единиц

а 

измер. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

Цена предложения руб. 
 

5 000 000  140 000 000  373 750 000 

Источник информации 
  

https://www.domofond

.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-himki-

180787810 

https://www.domofond.r

u/uchastokzemli-na-

prodazhu-himki-

178295894 

https://www.domofond.ru/uch

astokzemli-na-prodazhu-

himki-254181653 

Единица сравнения Сот. 
    

Цена предложения руб 
 

5 000 000  140 000 000  373 750 000 

Общая площадь,  сот. сот 20,24;12,03 7 200 575 

Цена  за ед. площади руб/сот 
 

714 285,71 700 000 650 000 

Корректировки ( Все  корректировки  производятся  от сопоставимого  объекта  к оцениваемому) 

Право собственности 
 

полное полное полное полное 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/сот 
 

714 285,71 700 000 650 000 

Условия финансирования 
 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/сот 
 

714 285,71 700 000 650 000 

Торг 
  

Торг Торг Торг 

Корректировка % 
 

-11,5% -11,5%  -11,5% 

Скорректированная цена руб/сот 
 

632 142,85 619 500,00 575 250,00 

Дата продажи (дата оценки) 
 

сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 сентябрь 18 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/сот 
 

632 142,85 619 500,00 575 250,00 

Операционная аренда 
 

Нет Нет Нет Нет 

Корректировка % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена руб/сот 
 

632 142,85 619 500,00 575 250,00 

Местоположение 
 

Московская 

область, г.Химки, 

ул. Рабочая, д.2а 

Набережный проезд, 

5, Химки, 

Московская область 

мкр. Сходня, Химки, 

Московская область 

Московская область, Химки, 

Лихачёвское шоссе, 10, 

Химки, Московская область 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-himki-180787810#mapContainer
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-himki-180787810#mapContainer
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-himki-180787810#mapContainer
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-himki-254181653#mapContainer
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-himki-254181653#mapContainer
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-himki-254181653#mapContainer
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Элемент сравнения 

Единиц

а 

измер. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

Скорректированная цена руб/сот 
 

632 142,85 619 500,00 575 250,00 

Физические характеристики 
     

Общая площадь,  сот. сот 20,24;12,03 7 200 575 

Корректировка % 
 

0% +6% +22% 

Скорректированная цена руб/сот 
 

632142,85 656670 701805 

Назначение 
 

для 

строительства и 

эксплуатации 

административн

о-

производственн

ых зданий 

Промышленные 

земли 
Промышленные земли Промышленные земли 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/сот 
 

632142,85 656670 701805 

Инженерные коммуникации 
 

по границе по границе по границе по границе 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена с учетом 

развитой инфраструктуры вокруг 

объектов аналогов 

руб/сот 
 

632142,85 656670 701805 

Цена  за ед.  общей площади с учетом 

не развитой инфраструктуры вокруг 

объекта оценки   

руб/сот 
 

663 539,3 

Цена  за ед.  общей площади 
руб/ 

кв.м  
6 635,39 
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Объяснение вносимых корректировок: 

Поправка на торг: 

Под поправкой на торг подразумевается сумма, на которую продавец может снизить 

первоначально объявленную сумму, в нашем случае – сумму предложения. Информация о ценах 

сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим 

лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения 

сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

определена по данным «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД 21 2017 

г.) под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича. В связи с тем, что Химки располагаются в 

непосредственной близости от Москвы, то оценщик брал корректировки для Москвы, так как 

Химики являются крупным городом. А в справочниках для Московской области указанны данные 

по городам меньше. Поэтому значения корректировок в Москве брались для объекта в Химках. 

Значение скидки на торг по городам 

 

 
Корректировка на уторгование принята на уровне -11,5%. 

 

Общая площадь 

Объект оценки отличаются площадью от объектов аналогов.  

Следует ввести корректировку на основании «Справочника оценщика недвижимости-2017. 

Том III. «Земельные участки»/под редакцией Лейфера Л.А. – Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, 2017, где: 
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Таблица 6 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, соток 20,24;12,03 7 200 575 

Общая площадь, га Меньше 1 0,07 2 5,75 

Коэффициент 1 1 1,06 1,22 

Корректировка  0% +6% +22% 

Корректировка= Са/Со 

Операционная аренда 

Отсутствует, как и у объектов аналогов. Корректировка равна 0 

Местоположение  

Объект оценки и все объекты-аналоги находятся недалеко от крупных транспортных 

магистралей. Корректировка не требуется.  

Объект оценки и все объекты-аналоги приблизительно одинаково удалены от МКАД. 

Корректировка не требуется.  

Категория земель, разрешенное использование  

Объект оценки и все объекты-аналоги имеют схожую категорию земель и разрешенное 

использование. Корректировка не требуется.  

Местоположение по отношению к инженерным системам и коммуникациям Земельный 

участок объекта оценки гипотетически рассматривался как свободный, также как и подобранные 

объекты-аналоги, поэтому корректировка на наличие коммуникаций на участке не требуется (по 

границе проходят электроснабжение, водоснабжение и канализация). Корректировка не требуется.  

Право собственности 

  Объект оценки и все объекты-аналоги находятся в собственности. Корректировка 

не требуется.  

Дата предложения (изменение цен предложения во времени)  
Все объекты-аналоги предложены к продаже в марте 2018 года. Корректировка не 

требуется. 

1 2 3 4 5=4*3 

Кадастровый № Ближайший н.п. 
Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 1 

кв.м., рубли 

Справедлива

я стоимость 

участка 

50:10:010302:0053 
Московская область, г.Химки, ул. 

Рабочая, д.2а 
2024 6 635,39 13 430 029,36 

50:10:010302:0052 
Московская область, г.Химки, ул. 

Рабочая, д.2а 
1203 6 635,39 7 982 374,17 

Итого 
 

21 412 403,53 
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Заключительным этапом определения справедливой стоимости оцениваемых 

объектов является итоговое согласование стоимостных показателей, полученных при 

помощи использованных подходов оценки. Целью сведения результатов является 

определение наиболее вероятной стоимости оцениваемых объектов на дату оценки через 

взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчетов. Выбор итоговых 

значений весовых коэффициентов для рассматриваемых методов осуществлялся на основе 

реализации техники метода анализа иерархий3. Были рассмотрены следующие факторы, 

влияющие на результаты, полученные разными подходами: 

учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки; 

наличие необходимой информации для реализации метода; 

достоверность имеющейся информации; 

учет специфических особенностей объекта оценки; 

учет влияния возможных рисков при определении стоимости; 

отражение тенденции развития рыночной ситуации. 

На первом уровне расположены основные факторы, определяющие достоверность 

результата оценки: 

Таблица  

№ Показатель 1 2 3 4 5 6 
Вектор 

приоритета 

1 

учет влияния текущей 

рыночной ситуации на 

дату оценки 

1,000 
1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 
0,16667 

2 

наличие необходимой 

информации для 

реализации метода 

1,000 
1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 
0,16667 

3 
достоверность 

имеющейся информации 
1,000 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 
0,16667 

4 

учет специфических 

особенностей объекта 

оценки 

1,000 
1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 
0,16667 

5 

учет влияния возможных 

рисков при определении 

стоимости 

1,000 
1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 
0,16667 

6 

отражение тенденции 

развития рыночной 

ситуации 

1,000 
1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 

1,00

0 
0,16667 

Таким образом, при согласовании полученных результатов применены следующие 

весовые коэффициенты: 

Таблица  

Часть здания: корпус №16 

Подходы. 
Результирующий вектор 

приоритетов 

Сравнительный подход 0,5 

Доходный подход 0,5 

Затратный подход Не применялся 

Таблица  

                                                           
3
 Расчет проводился с использованием программы "Анализ иерархий" НИЦ "Нейросплав". 
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Часть здания: корпус №50 

Подходы. Результирующий вектор 

приоритетов 

Сравнительный подход 0,5 

Доходный подход 0,5 

Затратный подход - 

Таблица  

Земельный участок, общей площадью 2 024 кв.м. 

Подходы. Результирующий вектор 

приоритетов 

Сравнительный подход 1,00 

Доходный подход - 

Затратный подход - 

Таблица  

Земельный участок, общей площадью 1 203 кв.м. 

Подходы. Результирующий вектор 

приоритетов 

Сравнительный подход 1,00 

Доходный подход - 

Затратный подход - 

Таблица 23 

 

Итоговый результат стоимости объекта оценки 

Наименование 
Затратный 

подход, руб. 

Сравнительны

й подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Справедливая 

стоимость 

оцениваемого 

объекта, руб. 

Справедливая 

стоимость 

оцениваемого 

объекта, руб. 

округленно 

Часть здания: 

корпус №16 

Не 

применялся 
141 670 574,69 133 157 742,02 137 414 158,35 

137 400  000 

Часть здания: 

корпус №50 

Не 

применялся 
55 926 363,24 52 565 808,17 54 246 085,71 

54 200 000 

Земельный 

участок, общей 

площадью 2024 

кв.м 

Не 

применялся 
13 430 029,36 Не применялся 13 430 029,36 

13 400 000 

Земельный 

участок, общей 

площадью 1203 

кв.м 

Не 

применялся 
7 982 374,17 Не применялся 7 982 374,17 

8 000 000 

Итого    213 072 647,59 213 000 000 
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Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки, составляет, округленно: 

213 000 000 

(Двести тринадцать миллионов ) рублей,  

в том числе: 

Наименование 
Справедливая стоимость округленно, без 

учета НДС, рублей 

Часть здания: корпус №16 137 400  000 

Часть здания: корпус №50 54 200 000 

Земельный участок, общей площадью 2 024 

кв.м. 
13 400 000 

Земельный участок, общей площадью 1 203 

кв.м. 
8 000 000 

Итого 213 000 000 

 

В конце мы хотим сделать замечание, что сделанный нами вывод о стоимости права 

собственности оцениваемого объекта основан на предположениях и условиях, оговоренных в 

отчете. Однако необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной 

сделки отдельного участка, может отличаться от оценочной стоимости права собственности, 

определенной нами, вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести 

переговоры, условия сделки (например, финансовые) и иные факторы, непосредственно 

относящиеся к особенностям конкретной сделки. Наша оценка не учитывала этих и других 

подобных факторов изменения цены. 

Во исполнение п.30 ФСО №7, утвержденного Приказом Министерства экономического 

развития и торговли РФ (Минэкономразвития России) №611 от 25 сентября 2014 года «Об 

утверждении Федерального стандарта Оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7)», по мнению 

оценщика, итоговая справедливая стоимость объекта оценки, определенная в рамках настоящего 

отчета, может находиться в границах интервала +/- 20% от итоговой рыночной  стоимости. 
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оценки (МКСО). 

1.1 6.2. СПРАВОЧНАЯ ЛИТЕРАТУРА И ИНФОРМАЦИОННЫЕ 

ИСТОЧНИКИ 

1. Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости “RWAY” выпускаемый 

совместно с Москомземом при участии Комитета по собственности, приватизации и 

хозяйственной деятельности Государственной Думы РФ; 

2. Internet–ресурсы (www.izrukvruki.ru, www.kdo.ru, www.domailudi.ru, www.appartment.ru, 

www.mian.ru, www.miel.ru, www.foreman.ru, www.km.ru/estate, www.astet.ru, www.akp.ru, 

www.valnet.ru, www.appriser.ru, www.rway.ru и др.). 

1.2 6.3. МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 

1. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб.: ПИТЕР, 2001. – 336 с. 

2. Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты / Под ред. В.В. 

Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. Одобрено и рекомендовано к 

изданию учебно-методическим советом Госкомимущества РФ. 

3. Оценка недвижимости: Учебник/ Под ред. А.Г. Грязновой,  М.А. Федотовой – М.: 

Финансы и статистика, 2002. 

4. Оценка рыночной стоимости недвижимости: Учеб. И практ. Пособие/Под ред. В.Н. 

Зарубина, В.М. Рутгайзера. – М.: Дело, 1998. 

5. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. СПб.: СПбГТУ, 1997. – 442 с. 

6. Фридман Д,, Ордуей Н Анализ и оценка приносящей доход недвижимости: Пер. с англ. – 

М.: Дело Лтд, 1995. – 461 с. 

7. Харисон Генри С. Оценка недвижимости: Пер. с англ. – М.: РИО 

Мособлупрполиграфиздата, 1994. – 231 с. 
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7. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Справедливая стоимость, понятие которой дано в Международном стандарте финансовой 

отчетности (IFRS 13) «Оценка справедливой стоимости» (ред. от 27.06.2016) (введен в действие на 

территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н)): это цена, 

которая может быть получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при 

проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на 

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

ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого 

метода оценки. 

Согласно IFRS 13 оценка справедливой стоимости осуществляется несколькими 

подходами: 

затратный подход – метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась 

бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемая 

текущей стоимостью замещения); 

доходный подход – методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, 

потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть 

дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, 

обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм; 

рыночный подход – метод оценки, при котором используются цены и другая 

соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или 

сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и 

обязательств, такой как бизнес. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. (ФСО №1). 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (ФСО 

№1). 

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке (ФСО №1). 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. (ФСО №1). 

Цена – термин, обозначающий денежную сумму, требуемую, предлагаемую или 

уплаченную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, т.е. относится к 

определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена 

открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или 

особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары и услуги, 

может не соответствовать стоимости этих товаров или услуг. Тем не менее, цена является 

индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным 

покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

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

Риск – под риском понимается степень оправданности ожиданий при прогнозировании 

получения потоков будущих периодов. При их прогнозировании риск может рассматриваться как 

вероятность или степень возможности реализации прогнозных оценок. 

 

 

 

 

 

 


